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Abstract 

This thesis is intended to shed light on developments in house prices between 

1990 and 2010 and to evaluate whether the Central Bank of Iceland’s forecast of 

November 2009 that house prices would decrease by approximately 50% (real 

terms) is likely to be realised in Akureyri. The thesis first explains the basic 

model of housing supply and demand, then analyses the effects of long-term real 

mortgage rates, increased access to credit, housing prices, housing turnover and 

inflation.  

 

The thesis focuses on the housing market in Akureyri compared with the housing 

market in the capital area to address these issues. The results suggest that 

structural changes to the government-backed Housing Financing Fund when it 

eased its loan regulations and the entry of domestic commercial banks to the 

mortgage market led to considerably higher house price inflation in capital area 

than in Akureyri. Therefore, it is anticipated that house prices will fall more 

steeply in the capital area than in Akureyri during this downturn. 

 

Keywords: Akureyri, Reykjavík, housing market, demand, supply 
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Samantekt 

Í gangverki hvers efnahagskerfis gegnir fasteignamarkaðurinn veigamiklu 

hlutverki. Þá er hann einnig góður mælikvarði á heilsufar þess. Í því sambandi er 

áhugavert að fylgjast með þróun seinustu ára þar sem töluverð umskipti hafa átt 

sér stað. Viðfangsefni þessara skýrslu er að varpa ljósi á þá þætti sem hafa hvað 

mest áhrif á markaðsverð íbúðarhúsnæðis svo og bera saman íbúðarmarkaðinn á 

Akureyri við íbúðarmarkaðinn á höfuðborgarsvæðinu. Þá eru sett fram mælitæki 

sem ætlað er að svara hvort vænta megi samsvarandi lækkunar á íbúðarhúsnæði á 

Akureyri og Seðlabankinn er búinn að spá fyrir um höfuðborgarsvæðið.  

 

Margir samspilandi þættir hafa áhrif á væntingar fólks. Hið opinbera er 

fyrirferðarmikið í íslenska hagkerfinu og getur atferli þess haft mikil áhrif á fólkið 

í landinu. Ákvarðanir þess er varða breytingar á húsnæðislánakerfinu skipta 

miklu. Hvort sem um er að ræða vexti, lánstíma, veðsetningarhlutfall, stimpilgjöld 

eða annan kostnað tengdan fasteignaviðskiptum eru það allt þættir sem hafa áhrif 

á greiðslugetu fólks. Þá skipta breytingar á tekjum og kaupmætti fólks miklu máli 

þegar skoðaðar eru ástæður verðbreytinga á íbúðarhúsnæði. 

 

Töluvert hefur verið byggt bæði á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu síðustu 

árin. Hefur hlutfallsleg fjölgun íbúðarhúsnæðis verið sambærileg. Fjöldi 

þinglýstra kaupsamninga hefur dregist mikið saman á þessum mörkuðum síðustu 

misserin. Eftir miklar verðhækkanir 2004-2007 hefur raunverð fasteigna verið á 

hraðri niðurleið. Þar spilar verðbólga stærstu rulluna en hún er einnig ástæða þess 

að kaupmáttur hefur rýrnað upp á síðkastið. 

 

Óhætt er að segja að framboð af nýju húsnæði sé nægt á báðum stöðum. 

Hlutfallslega er þó meira til af húsnæði á höfuðborgarsvæðinu.  

 

Miðað við þá mælikvarða sem notaðir eru í þessari rannsókn má búast við að 

íbúðarverð á höfuðborgarsvæðinu lækki um 8% umfram íbúðarverð á Akureyri 

frá því það var hæðst 2008. 

 

Lykilorð: Akureyri, Reykjavík, húsnæðismarkaður, framboð, eftirspurn. 
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Inngangur 

Fasteignamarkaðurinn gegnir lykilhlutverki í gangverki hvers efnahagskerfis og er 

góður mælikvarði á heilsufar þess. Þá er spurt. Hvað er það sem hefur mest áhrif á 

verðbreytingar á fasteignum? 

 

Megin markmið þessarar rannsóknar er að svara því hvort spá Seðlabanka Íslands um 

50% raunverðslækkun eigi við um Akureyri og um leið öðlast dýpri skilning á 

verðbreytingum fasteigna. Til að gera það er sett fram fræðilegt líkan þar sem 

framboðs- og eftirspurnarfall lýsir verðmyndun fasteigna í markaðshagkerfi. Með 

aðstoð fræðanna munu verða gerðir reikningar sem geta, að einhverju leyti, spáð fyrir 

um verðbreytingar á húsnæðismarkaðnum á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu. 

Fasteignamarkaðurinn á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu verða skoðaðir óháðir 

hvorum öðrum og stundum ekki út frá nákvæmlega sömu forsendum. Ástæða fyrir 

vali þessu er að forvitnilegt er að vita að hversu miklu leyti spá Seðlabanka Íslands á 

við um Akureyri. 

 

Farið verður yfir helstu kenningar og þróun þeirra um verðmat fasteigna. Þar spila 

inn í þeir þættir sem hafa haft hvað mestu áhrifin á eftirspurnina og einnig verður 

reynt að varpa ljósi á framboðið. Til að átta sig á því framboði sem til staðar er á 

Akureyri var annars vegar farið í vettvangskönnun. Þar var beitt sjónrænu mati á 

ástand lóða og fasteigna. Hins vegar var notast við uppdrætti og skipulagsgögn 

bæjarins til að varpa ljósi á fjölda þeirra íbúða sem eru mjög skammt á veg komnar 

og fjölda mögulegra íbúða á byggingarhæfum reitum. Þau gögn segja til um hversu 

mikið heimilt er að byggja á hverri lóð eða reit.Reynt var eftir bestu getu að raða og 

flokka eignir í þrjá flokka. Flokkarnir segja til um á hvaða framkvæmdastigi 

eignirnar eru. Til er mjög ítarleg greining á byggingarframkvæmdum, ÍST 51, en þar 

eru tilgreind 7 byggingarstig sem hvert um sig hefur greinagóða lýsingu á því hvaða 

skilyrði hvert byggingarstig skuli uppfylla. Ekki er talið raunhæft né nauðsynlegt að 

fara í slíka greiningu til að varpa ljósi á framboðið. Rætt var við fjölda manns við 

rannsókn þessa, til að varpa sem bestri mynd á framboðshliðina, þ.á.m. fasteignasala, 

leigusala, byggingarverktaka og skipulagsyfirvöld. 
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1 Tildrög verðmyndunarkenninga 

Í þessum kafla verður fjallað um tilurð kenninga er snúa að verðmati fasteigna. Farið 

verður yfir nokkrar af þeim helstu kenningum sem mótað hafa aðferðarfræði hvers 

tíma og því lýst hvernig þær hafa mótað nútíma aðferðarfræði við verðmöt. Með því 

má betur gera sér grein fyrir þeim forsendum sem leggja grunn að verðmati eigna.  

 

1.1 Þróun  

Í margar aldir hefur hið opinbera innheimt skatt af þegnum sínum. Hefur hluti af 

þeim skatti komið til vegna eigna. Stærsti hluti eigna fólks er oftast bundin í 

fasteignum. Það var þó ekki fyrr en seint á 19. öld eða á fyrri hluta 20. aldar að 

fræðimenn tóku að rannsaka hvað stæði á bak við verðmat eigna. Þá voru á svipuðum 

tíma sérstakir matsmenn og embættismenn að reyna að finna leiðir til að meta stofn 

til eignaskatts. Vangaveltur þessara manna leiddu af sér kenningar sem þróast hafa í 

tímans rás í það að verða áreiðanlegt tölvuforrit sem metur verðmæti fasteigna á 

sanngjarnan og nákvæman hátt (Moore, 2009, bls. 23). 

 

1.2 David Ricardo 

Skrif breska verðbréfamiðlarans David Ricardo (1817) eru almennt talin einn elsti 

áhrifavaldur nútíma verðmyndunarkenninga. Hugmyndir hans byggðu á þeirri 

forsendu að á frjálsum samkeppnismarkaði ákvarðist verðgildi vöru af vinnuafli, 

aðföngum og fjármagni því sem til þarf til framleiðslu vörunnar. Þar af leiðandi er 

hagstæðast að framleiða tiltekna vöru þar sem það er ódýrast og viðhafa síðan 

vöruskipti (Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore, 2009, bls. 24; Wikipedia 2010a). 

 

1.3 Von Thünen 

Annar áhrifavaldur er von Thünen (1826) þýskur landeigandi. Hann þróaði kenningu 

við landmat sem tengist svæðahagfræði og kenningu um leigutekjur. Byggði hann á 

hugmyndum Adam Smith um „economic man“ þar sem bændur ættu að hámarka 

hagnað sinn út frá því landi sem þeir hefðu til umráða. Gekk sú kenning út á að 

verðmeta land/leigutekjur út frá möguleika þess til að afla tekna. Þetta var á þeim 

tíma sem landbúnaður var allsráðandi atvinnugrein og snéri fyrst og fremst að 

http://en.wikipedia.org/wiki/Comparative_advantage
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bændum sem þurftu að borga leigu og koma vörum sínum á markað. Þar spilaði 

flutningskostnaður lykilhlutverk. Eftir því sem vegalengdin á markað lengdist jókst 

flutningskostnaður og verð landsins/leigunnar lækkaði. Þar af leiðandi átti að 

framleiða vörur sem dýrt er að flytja nálægt markaðnum en þær sem ódýrt er að flytja 

langt frá markaðnum (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands og 

Byggðarannsóknastofnun, 2003, bls. 42: Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore, 

2009, bls 24; Wikipedia 2010b). 

 

1.4 Alfred Marshall 

Annar frumkvöðull á sínu sviði var Englendingurinn Alfred Marshall. Hann var 

fyrsti hagfræðingurinn til að setja fram aðferðafræði sem færði rök fyrir verðmætum. 

Það var þó afleiðing annars hugarfósturs hans sem snéri að verðmyndun og 

gangverki hagkerfa. Í lok 19. aldar kynnti Marshall til sögunnar hugtakið quasi-leiga. 

Grunnhugmyndin þar á bak við var að leiga lands ætti að haldast í hendur við aukin 

gæði landsins. Hluti af kenningum hans snéri að kostum þéttbýlismyndunar og 

staðsetningu fyrirtækja. Taldi hann upp þrjár megin ástæður þess að fýsilegt væri 

fyrir fyrirtæki að staðsetja sig í nálægð hvert við annað. 

 

 Stærri og sveigjanlegri vinnumarkaður 

 Víðtækari og almennri þekking 

 Aukin tækifæri á sviði þjónustu og aðfanga 

 

1920 setti hann fram kenningar um framboðskostnað og eftirspurnarverð. Eru þær 

undirstaða nútíma virðiskenninga. Skrif hans sköpuðu fræðilegan grunn til notkunar 

á þremur undirstöðuatriðum verðmyndunar: markaðs samanburður, staðkvæmdar 

vörur og fjárfesting. Hér var á ferðinni frumkvöðull nýklassískra hagfræða sem og 

lærifaðir manna á borð við John Maynard Keynes. Hann jók vinsældir á notkun 

framboðs- og eftirspurnarfalla við verðgreiningar (sem Antoine Augustin Cournot 

setti fram 1838) en á sjálfur heiðurinn af sambandi verðbreytinga og hliðrunar 

fallsins (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands og Byggðarannsóknastofnun, 2003, bls. 

42; Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore, 2009, bls 24; Wikipedia 2010c). 

 

http://en.wikipedia.org/wiki/Comparative_advantage
http://en.wikipedia.org/wiki/Comparative_advantage
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1.5 20. öldin 

Segja má að áðurnefndir menn hafi lagt grunninn að þeirri fræðilegu þróun er átt 

hefur sér stað á 20. öldinni. Fjöldi fræðimanna og sérfræðinga hafa rannsakað og 

betrumbætt kenningar þeirra. Þá hefur vinna þessara manna á síðustu öld fært 

fasteignamatinu bætta aðferðafræði, þekkingu, færni og verkfæri við gerð 

fasteignamata. Hefur sú vinna einnig skilað því að til er í dag tölvuforrit sem metur 

markaðsverð fasteigna út frá markaðsgreiningu á staðsetningu, ástandi markaðarins 

og öðrum lýsandi einkennum eignanna sem til hafa fallið við upplýsingaöflun. 

Áreiðanleiki slíkra forrita byggir á gæðum gagnanna og hæfni þeirra sem nota þau. 

Þá má líka gera ráð fyrir að þessi forrit haldi áfram að þróast samkvæmt tíðaranda 

hvers tíma og þeirra spurninga sem upp koma hverju sinni. Eru rétt gögn notuð? Eiga 

breyturnar að vera háðar eða óháðar? (Moore, 2009, bls. 42). 

 

1.6 Samtíminn 

Sú aðferðafræði sem stuðst er við í dag byggir á kenningum þeirra manna sem fyrstir 

lögðu stund á hagfræði svo og rannsóknum fræðimanna í seinni tíð. Í dag er þó einn 

maður sem virðist vera mikið til umfjöllunar og virðist hann hafa lagt mikið til 

málanna í þessum efnum en það er Robert Gloudemans. Hann hefur unnið fyrir 

IAAO (samtök alþjóðlegra fasteignamata) sem og verið ráðgjafi ríkisstjórna víða um 

heim þeim til ráðlegginga. Á Íslandi var hann m.a. fenginn til að fara yfir og móta 

stefnu fyrir Fasteignaskrá Íslands, áður Fasteignamat ríkisins, snemma árs 2007. 

Gloudemans er einn af frumkvöðlum þeirrar útbreiddu aðferðarfræði að nota 

tölvuvætt fjöldamat við gerð fasteignamata. Er þessi aðferð hans orðin ráðandi við 

gerð fasteignamata víða um lönd. Fasteignamat íbúðarhúsnæðis á Íslandi sem tók 

gildi 31. desember 2009 tekur mið af þessari nýju aðferðafræði sem á að endurspegla 

markaðsvirði eigna í febrúar 2009 miðað við staðgreiðslu (Moore, 2009, bls. 44; 

Fasteignaskrá, 2009a, bls 9-10). 

 

1.7 Matsaðferðir 

Fasteignaskrá Íslands hefur þeim skildum að gegna að meta allar fasteignir hér á 

landi. 1. janúar 2009 tóku í gildi ný lög um skráningu og mat fasteigna. Í framhaldi af 

nýju lögunum var þeirri aðferðafræði breytt sem beitt var við verðmöt. Átti þessi 

nýja aðferð að stuðla að auknu jafnræði og réttlátara skattkerfi. Ekki var þó mögulegt 

http://www.fasteignaskra.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4466
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að yfirfæra hið nýja kerfi yfir á alla þætti fasteignamatsins og einungis átt við 

íbúðarhúsnæði í fyrsta áfanga. Fallið var frá þeirri leið að framreikna eldra 

fasteignamat frá ári til árs og tekin upp ný aðferðafræði sem í fellst að hver fasteign 

er endurmetin árlega út frá gerðum kaupsamningum sambærilegra eigna. Inn í það 

spilar einnig fjöldi annarra þátta sem snýr að eiginleikum og gerð hverrar eignar. Þeir 

þættir sem m.a. hafa áhrif á fasteignaverð eru stærð, byggingarár, byggingarefni og 

staðsetning auk fjölda annarra þátta. Öllum þessum upplýsingum er safnað saman í 

gagnagrunn sem er síðan notaður í reiknilíkön sem byggja á tölfræðilegri greiningu á 

þeim þáttum sem helst hafa áhrif á markaðsverð fasteigna (Fasteignaskrá, 2009b, bls 

3). 

 

1.8 Fjöldamat öðru nafni markaðsaðferð 

Þegar markaðsaðferð er beitt eru notaðir og metnir kaupsamningar sambærilegra 

eigna. Til þess að hægt sé að nota markaðsaðferð þarf að vera til staðar virkur 

fasteignamarkaður sem felur í sér að nægur fjöldi samninga sé gerður um kaup og 

sölu fasteigna. Gengið er að því sem vísu að verðmæti nálægra nýseldra fasteigna 

gæddum sömu eiginleikum geti sagt til um verðmæti annarra fasteigna. Upplýsingum 

um verð eigna er safnað saman sem og upplýsingum um þær breytur sem hafa áhrif á 

verðið. Helstu breytur sem hafa áhrif á fasteignaverð eru staðsetning, stærð, aldur 

sem og fjöldi annarra þátta (Fasteignaskrá, 2009c, bls. 11). 

 

Í ljósi breyttra aðstæðna í þjóðfélaginu er ljóst að gott fasteignamat er ekki einungis 

nauðsynlegt fyrir álagningarstofn opinberra gjalda og skatta heldur einnig viðmið í 

mati á veðhæfi og eignastöðu heimila (Fasteignaskrá, 2009d, bls. 6). 

http://www.fasteignaskra.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4466
http://www.fasteignaskra.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4466
http://www.fasteignaskra.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4466
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2 Markaðsverð fasteigna 

Margir samspilandi þættir hafa áhrif á væntingar fólks. Hið opinbera er 

fyrirferðarmikið í íslenska hagkerfinu og getur atferli þess haft mikil áhrif á fólkið í 

landinu (Baldur Pétursson, 2005, bls. 47). Ákvarðanir þess er varðar breytingar á 

húsnæðislánakerfinu skipta miklu. Hvort sem um er að ræða vexti, lánstíma, 

veðsetningarhlutfall, stimpilgjöld eða annan kostnað tengdan fasteignaviðskiptum. 

Þetta eru allt þættir sem hafa áhrif á greiðslugetu fólks. Að stilla saman þessa strengi 

er afar mikilvægt til að viðhalda heilbrigðum fasteignamarkaði sem er jú lífæð 

skilvirks hagkerfis. 

 

Í þessum kafla verður reynt að varpa ljósi á hvaða öfl það eru sem helst hafa með það 

að gera að vera ráðandi þáttur í verðmyndun fasteigna á markaði. Gert verður grein 

fyrir grunn hugmyndafræði framboðs og eftirspurnar. Einnig verður farið yfir helstu 

áhrifaþætti á verðmyndun fasteigna og hvernig þeir endurspeglast í framboði og 

eftirspurn. Þá verður reynt að varpa ljósi á hvað Tobin´s-Q fallið getur sagt okkur til 

um ástand markaðar. 

 

2.1 Eftirspurn 

Gera má ráð fyrir því að samspil framboðs og eftirspurnar myndi verð á 

samkeppnismarkaði. Ef sett er fram einfalt líkan sem lýsir þessu samspili má öðlast 

betri skilning á forsendum verðmyndunar og ef til vill gera sér grein fyrir hegðun 

kaupenda og seljanda á markaði. Í daglegu tali er eftirspurn notuð til að útlista 

næstum allar óskir, þrár og þarfir. En fyrir hagfræðinginn lýsir eftirspurnin viljanum 

eða getunni til að borga (California State University, Northridge, 2010). 

 

Líkan framboðs og eftirspurnar byggist á að fullkomin samkeppni ríki. Með öðrum 

orðum þarf þar að vera nægur fjöldi kaupenda og seljenda svo að tilboð geti átt sér 

stað. Mörg kauptilboð leiða til hærra verðs og eins leiða mörg sölutilboð til 

verðlækkunnar. Viðskipti eiga sér stað þar sem jafnvægi kemst á milli kaupanda og 

seljanda. Fullkomin samkeppni ríkir þegar enginn einn kaupandi eða seljandi getur 

einhliða haft áhrif á verð á markaði. Ófullkominn samkeppni er þegar einn kaupandi 

http://www.calstate.edu/
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eða seljandi getur haft áhrif á verð á markaði (California State University, 

Northridge, 2010). 

 

Framboðs- og eftirspurnarlíkanið er heppilegast til notkunar á þeim markaði sem full 

samkeppni ríkir. Það er kannski ofsagt því á engum markaði ríkir í raun fullkomin 

samkeppni. Engu að síður getur hegðun framboðs og eftirspurnar gefið góða mynd af 

því sem á sér stað á hverjum tíma fyrir sig (California State University, Northridge, 

2010). 

 

Hversu mikil heildareftirspurnin er (Qd) fer eftir hversu miklu kaupendur eru til í að 

eyða í vöruna að uppfylltum ákveðnum forsendum. Forsendur sem taka þarf tillit til 

eru: 

• Verð vöru 

• Tekjur og ríkidæmi 

• Verð staðgengilsvöru 

• Þjóðfélagsmynd 

• Aðrir valkostir 

• Framtíðar verðvæntingar 

 

Fyrrnefnd atriði að frátöldu verði vörunnar eru allt þættir sem vert er að skoða sem 

áhrifavalda á eftirspurn. Einnig er margt hægt að segja um sambandið á milli 

eftirspurnar og þessara þátta. En þegar talað er um eftirspurnarfallið er áherslan lögð 

á að sýna fram á samband verðs og magns þar sem aðrir áhrifaþættir eru fastar 

California State University, Northridge, 2010). 

 

Eftirspurnarlögmálið heldur því fram að þegar verð hækkar og allt annað helst 

óbreytt þá muni til skamms tíma draga úr eftirspurninni. 

   ↑ P → ↓ Qd  

Þetta á við eins og áður segir þegar allir aðrir áhrifaþættir haldast óbreyttir. Þ.e. þegar 

litið er á tekjur, ríkidæmi, verð staðgengisvöru, þjóðfélagsmynd og framtíðar-

verðvæntingar sem fasta. Það á sér þó fá fordæmi í raunveruleikanum að allir þeir 

þættir haldist fastir og breytist ekkert. Oftast eru það nokkrir þættir sem breytast í 

einu. Það kemur ekki að sök við gerð líkansins því tilgangurinn er að skoða ferli 

http://www.calstate.edu/
http://www.calstate.edu/
http://www.calstate.edu/
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eftirspurnar en ekki láta ruglast eða verða upptekin af öðrum þáttum (California State 

University, Northridge, 2010). 

 

Myndræn framsetning á eftirspurnarferlinum sýnir samband verðs og magns eins og 

á mynd 1. Annað hvort bein eða boginn lína sem sýnir magn vöru sem kaupendur eru 

tilbúnir að kaupa á ákveðnu verði. Verði breyting á eftirspurninni þ.e. ef línan færist 

til má ætla að aðrir áðurnefndir áhrifaþættir en verð ráði þar ferðinni. Þetta á við: 

 

 Ef verð staðgengilsvöru lækkar felur það í sér vinstri hliðrun 

 Ef verð íhluta/aukahluta lækkar felur það í sér hægri hliðrun 

 Ef tekjur hækka felur það í sér hægri hliðrun (í flestum tilfellum) 

 Breytingu á fjölda annarra valkosta sem geta brugðið til beggja átta 

 

 

Mynd 1 Hliðrun á eftirspurn 

 

2.2 Áhrif húsnæðislána á eftirspurn 

Þegar skoðaður er tímaferill breytinga á fjölda og verði íbúða er áhugavert að huga 

að þeim þáttum er snerta tilhögun húsnæðislána. Þá ber sérstaklega að hafa í huga 

þær tímasetningar þegar breytingar hafa orðið á veðsetningarhlutfalli og vöxtum. Við 

það að auka hámarkslán á lægri vöxtum og veita rýmri veðheimildir má gera ráð fyrir 

að fólk hagræði lánum sínum til að minnka greiðslubyrði eða það skoði möguleika á 

að skipta í stærra húsnæði. Aukin geta til lántöku og ódýrari lán skapa aukna 

E1 E2 

Fjöldi íbúða (magn) 

Verð 

F1 

http://www.calstate.edu/
http://www.calstate.edu/
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eftirspurn á fasteignamarkaði sem leiðir af sér verðhækkanir. Til skemmri tíma litið 

er framboð á nýbyggingum tregbreytanlegt og nær fast þannig að það annar ekki 

eftirspurn. Vegna þess hækkar verð fasteigna meira en ef framboðið væri sneggra að 

bregðast við. Auknar ráðstöfunartekjur og auknar lántökur í íbúðarlánakerfinu munu 

við þessar aðstæður koma beint fram í verði fasteigna. Þetta á þó ekki við ef nægt 

framboð fasteigna er til staðar. En fari það á þá leið að verð til skamms tíma hækki 

gæti það leitt til að kaupandinn standi frammi fyrir óbreyttu húsnæði á hærra verði og 

með hærri lán (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 16). 

 

Hærra fasteignaverð mun með tímanum hvetja til aukinna nýbygginga. Með auknu 

framboði mun verð gefa eftir. Ekki þarf það þó að birtast í formi nafnverðslækkunar 

heldur getur það endurspeglast í því að verðþróun fasteigna fylgi ekki almennri 

verðlagsþróun og raunvirði fasteigna mun þar af leiðandi lækka. Þetta á þó ekki við 

alla markaði eða er algilt. Sum svæði eru vinsælli en önnur og þegar fullbyggð. Þar 

er ekkert rými fyrir nýbyggingar og geta verðhækkanir þar því orðið varanlegar. 

Verð fasteigna getur verið afar ólíkt eftir svæðum þar sem framboð er nær lóðrétt, 

bæði til skamms og langs tíma, er ekki að vænta að mjög dragi úr eftirspurn vegna 

aukins framboðs á öðrum stöðum. Þarfir og væntingar fólks ráða mjög ferðinni við 

fasteignakaup og þar spilar staðsetning og þjónusta lykil hlutverk eins og áður hefur 

komið fram. Framboðsaukning á öðrum svæðum ætti allan jafnan að draga úr 

eftirspurn á þessum vinsælu svæðum ef frá eru talin þau svæði sem hafa upp á 

eitthvað einstakt að bjóða. Gera má ráð fyrir að þar haldi verð sér nokkuð og 

verðhækkanir geti orðið varanlegar. Hafa ber í huga að þar sem framboðið er nær 

lóðrétt, á vinsælum fullbyggðum svæðum og ekki rúm fyrir fleiri nýbyggingar, er 

það samt ekki ónæmt fyrir verðhækkunum. Að því gefnu að verð þessara fasteigna 

hækki mjög mikið umfram aðrar þá eru sumir tilbúnir til að líta á það sem eðlilegan 

fórnarkostnað fyrir að búa á þessu vinsæla svæði. Aðrir hins vegar velja frekar að 

flytja á annað ódýrara svæði þar sem það getur ef til vill fengið stærri fasteign á sama 

verði eða nýtir verðmuninn til að bæta önnur lífsgæði. Þessar tilfærslur geta aukið 

félagslega lagskiptingu milli svæða (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 

17). 

 

Þegar verð fasteigna hækkar þá mun með tímanum framboð fasteigna aukast sem 

leiðir til þess að upphaflegar verðhækkanir ganga að hluta til baka. Ef mikið umfram 

framboð hefur orðið til kannski vegna offramleiðslu eða snarps samdráttar á 
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eftirspurn má gera ráð fyrir að verð fasteigna geti fallið umtalsvert. Þar sem 

veðsetningarhlutfall er einnig hátt, um og yfir 70 %, má gera ráð fyrir að erfitt ástand 

geti skapast, þá fyrst hjá þeim sem hlutfallslega skulda mest. Þegar verð lækkar étur 

það upp eigið fé og getur myndað neikvætt eigið fé sem allt að því kyrrsetur fólk í 

eignum sínum. 

 

Vegna hættu á að eftirspurn aukist óeðlilega sem síðar getur birst í offramboði og 

orsakað verðfall ber hinu opinbera að fara sér hvergi óðslega við breytingar á því 

fyrirkomulagi er snertir húsnæðismál. Þær breytingar sem ákveðið er að fara í verða 

að hafa góðan aðlögunartíma því annars er hætta á að væntingar markaðarins raskist. 

Til dæmis er hætta á að hækkun hámarkslána og lægri vextir valdi meiri eftirspurn. Á 

mynd 2 sést að þegar eftirspurnin eykst og hliðrun fallsins frá E1 til E2 á sér stað 

leiðir það til hærra verðs til skamms tíma vegna ónógs framboðs eins og sést á punkti 

B. Verðaðlögunin á sér svo aftur stað með auknu framboði sem endurspeglar svo 

færsluna frá B til C og þaðan til D. Hætta er á að ef færslan frá A til B sé mikil muni 

aðlögunin frá B til D valda raunverðslækkun fasteigna. Að þeim sökum ber að fara 

varlega í þær breytingar sem fyrirhugaðar eru hverju sinni. Þá er hægt að ná fram 

færslunni frá A til D án mikilla verðlagsáhrifa (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 

2003, bls, 17). 

 

 
Mynd 2 Tímaferill framboðs á íbúðarhúsnæði 

Heimild: Hagfræðistofnun Háskóla Íslands,2003. 

D 

E2 

 

B 

A 

C 

Verð 

Fjöldi íbúða (magn) 

Skammtímaframboð 

Framboð til meðallangs tíma 

Langtímaframboð 

E1 
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Oftast er það hins vegar hinn mesti höfuðverkur að spá fyrir um viðbrögð 

markaðarins og áætla mögulegar verðbreytingar vegna breytinga er gerðar eru hverju 

sinni. 

 

2.3 Áhrif vaxta á eftirspurn 

Ekki er einungis hægt að horfa á verð fasteigna þegar fólk er í þeim hugleiðingum að 

fjárfesta. Það þarf að vega og meta þann kostnað sem gera má ráð fyrir að falli til við 

kaupin. Sá kostnaður ræðst af fjármagnskostnaði, afskriftum, sköttum og fleiru. 

Möguleiki er að lýsa kostnaðinum á þennan veg: 

 

                                    (r )H b 
 

Hér er H kaupverð húsnæðis, r vextir, δ afskriftahlutfall og b vaxtabætur að 

frádregnum fasteignagjöldum. Þegar skoðaður er vaxtakostnaður þarf bæði að skoða 

það út frá vaxtaberandi skuldum sem og þeim fórnarkostnaði sem eigið fé bæri ella 

ef það væri geymt sem vaxtaberandi innlán í tilhlýðilegri stofnun. Afskriftir 

endurspegla verðmætarýrnun eigna vegna aldurs, slits og breyst tíðaranda. Hægt er 

að setja fram grófa mynd af þeim kostnaði sem fellur til en til einföldunar er δ og b 

sleppt. Þá má segja að kostnaðurinn sé í raun margfeldi markaðsvaxta lána til 

íbúðarkaupa og verðmæti eignarinnar. Vextir eru notaðir sem hagstjórnartæki og geta 

því verið nokkuð breytilegir frá einu tímabili til annars. Þá hafa vaxtabætur verið 

notaðar til að jafna möguleika tekjulægri hópa til íbúðakaupa (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2003, bls, 17). 

 

2.4 Veðsetningarhlutfall  

Breytingar á veðsetningarhlutfallinu hafa áhrif á kaupgetu og aðgengi fólks að 

fjármagni. Þar af leiðandi hafa breytingar á því bein áhrif á eftirspurnina. Ef 

hlutfallið hækkar þá eykst geta fólks til að kaupa og að sama skapi þá lækkar 

kaupgetan ef hlutfallið lækkar.Eins og áður hefur komið fram þá þarf að huga vel að 

veðsetningarhlutfalli eigna því hátt hlutfall skulda býður þeirri hættu heim að eigið fé 

eigna þurrkist út og til verði neikvætt eigið fé. Þetta getur komið til vegna 

greiðslukjara, verðbólgu eða verðlækkunar eignar. Þetta er ófremdarástand sem vert 

er að varast. 

Veðsetningarhlutfall hefur frá aldamótum verið nokkuð breytilegt. Frá byrjun árs 

2000 til 31. júní 2004 var hámarksveðsetningarhlutfall 65-70% af kaupverði. 
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Möguleiki var á hærra hlutfalli fyrir þá sem voru að kaupa sína fyrstu íbúð. Gat lán 

þó aldrei orðið hærra en brunabótamat eignarinnar. Hámarks veðsetningarhlutfall 

varð 90% eftir að ný lög um íbúðarlánasjóð tóku gildi 1. júlí 2004. Um haustið hófu 

svo bankarnir vaska inngöngu á fasteignalánamarkaðinn þar sem Kaupþing banki í 

lok ágúst reið á vaðið. Bankarnir buðu oftast allt að 100% veðsetningu eigna 

(Guðmundur J. Guðmundsson og Snorri Gunnarsson, 2005, bls. 14-15). 

Íbúðarlánasjóður lækkaði hlutfallið úr 90% í 80% þann 1. júlí 2006 en hækkaði það 

aftur í 90% í febrúar 2007 og lækkaði það enn aftur í júlí sama ár (Íbúðalánasjóður 

2007a). Lækkun veðsetningarhlutfallsins frá júlí 2006 til febrúar 2007 var ein af 

aðgerðum ríkisstjórnarinnar gerð til þess að stuðla að því að verðbólga hjaðnaði sem 

fyrst. Þá samþykkti ríkisstjórnin sérstakar aðgerðir í húsnæðismálum í júní 2008 og 

urðu talsverðar breytingar á lánum Íbúðalánasjóðs fyrir vikið. Hámarkslán hækkuðu í 

20 milljónir króna og ekki var lengur miðað við brunabótamat heldur lánað allt að 

80% af kaupverði eigna (Íbúðalánasjóður 2007b). Bankarnir hafa nær alveg dottið út 

af þessum markaði í dag en hafa þó upp á að bjóða einhverja möguleika í þessu 

sambandi. Lífeyrissjóðir gera kröfu um lægra veðsetningarhlutfall en 

Íbúðalánasjóður eða um 65%.  

 

2.5 Framboð 

Þegar talað er um framboð vöru, á hversdagslegan hátt, er átt við það magn vöru sem 

stendur  til boða hverju sinni. Aftur á móti líta hagfræðingar á hugtakið öðruvísi. Þeir 

sjá það ekki einungis sem það magn sem stendur til boða hverju sinni heldur horfa 

þeir einnig á það sem vilja og getu framleiðenda til að framleiða og selja vöruna 

(California State University, Northridge, 2010). 

 

Heildarframboð (Qs) er það magn sem framleiðendur kjósa að framleiða og selja að 

gefnum ákveðnum forsendum. Þar spilar inn í: 

 

 Verð vörunnar 

 Framleiðslukostnaður (vinnuafl, fjármagn) 

 Verð á annarri vöru er mögulega væri hægt að framleiða 

 Tækni 

 Framleiðslugeta 

 Framtíðarverðvæntingar 

 

http://www.calstate.edu/
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Hægt er að vísa til allra þessara þátta að frátöldu verði vörunnar sem þátta sem 

ákvarða framboð. Þegar talað er um framboð er átt við sambandið á milli 

heildarframboðs og verðs vörunnar þegar aðrar breytur eru fastar (California State 

University, Northridge, 2010). 

 

Lögmál framboðs er að þegar verð vöru hækkar og aðrar breytur haldast óbreyttar þá 

mun framboð einnig aukast til skamms tíma. 

 

                               ↑ P → ↑ Q 

 

Framboðsferillinn sýnir myndrænt samband verðs og heildarframboðs, að því gefnu 

að aðrar breytur haldist óbreyttar. Fram kemur lína eða ferill sem er hlutfall verðs og 

magns. Hver punktur þar á segir til um það magn sem framleiðendur eru til í að 

framleiða á ákveðnu verði. Breyting á framboði getur átt sér stað þegar aðrar breytur 

en verð breytast. Eins og sýnt er á mynd 3 þá getur eftirfarandi átt sér stað: 

 

 Ef verð aðfanga hækkar má reikna með að ferillinn hliðrist til vinstri 

 Ef verð skyldra vara hækkar má reikna með að ferillinn hliðrist til vinstri 

 Með bættri tækni má gera ráð fyrir að ferillinn hliðrist til hægri 

 

Mynd 3 Hliðrun á framboði 

 

E1 

F1 

Fjöldi íbúða (magn) 

Verð 

F2 

http://www.calstate.edu/
http://www.calstate.edu/
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Hliðstætt heildareftirspurn og eftirspurn þá á breyting á heildarframboði við um 

hreyfingu punkts á ferlinum en breyting á framboði kallar á hliðrun ferilsins þegar 

aðrar breytur en verð breytast (California State University, Northridge, 2010). 

 

2.6 Samspil framboðs og eftirspurnar 

Ætla má að verð fasteigna, líkt og annarrar vöru, myndist af samspili framboðs og 

eftirspurnar. Einn þáttur sem hægt er að skoða og snýr að framboði er hversu mikilli 

framlegð byggingarframkvæmdir skila. Ef byggingarkostnaður er lægri en 

fasteignaverð er til staðar hvati á markaði til að byggja nýjar fasteignir til að mæta 

aukinni eftirspurn. Það tekur hins vegar nokkurn tíma að bregðast við óvæntri 

aukinni eftirspurn vegna þess tíma er tekur að byggja fasteign. Því mætir framboðið 

ekki tímabundinni eftirspurn og verð á fasteignum hækkar þar til aukið framboð 

skilar sér á markaðinn. Frá þessu má þó finna undantekningar en það er á þeim 

svæðum sem eru fullbyggð og eftirsótt (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 

9). 

 

2.7 Tobin´s-Q 

Hátt fasteignaverð hlýtur að kalla á nýbyggingar eins og nóbelsverðlaunahafinn í 

hagfræði James Tobin benti á. En samkvæmt kenningu hans fer fjárfesting eftir 

hlutfalli verðmætis fjármagns og kostnaðar við öflun þess. Það er ef söluverð 

fasteigna er umtalsvert hærra en byggingarkostnaður hlýtur að myndast hvati til 

nýbygginga. Að sama skapi er rýr hvati til nýbygginga ef söluverðið er lægra en 

byggingarkostnaður (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands og Byggðarannsóknastofnun 

2003, bls. 83). Hægt er að lýsa þessum hvata með svokölluðu Tobins-Q en þar er 

borið saman markaðsverð fasteigna og byggingarkostnaður sömu eigna. Ef hlutfallið 

milli söluverðs nýbygginga og byggingarkostnaðar er 1 er jafnvægi milli framboðs 

og eftirspurnar. Hins vegar myndast hvati til nýbygginga þegar Tobins-Q er hærra en 

1 en þá er söluverð fasteigna hærra en byggingarkostnaður þeirra (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2003, bls.10). 

 

http://www.calstate.edu/
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2.8 Tregt framboð 

Vegna þess langa tíma sem tekur að byggja nýjar íbúðir má reikna með að það taki 

tíma fyri framboðið að mæti eftirspurninni. Bygging nýbygginga er háð mörgum 

þáttum sem margir geta verið tímafrekar s.s. fjármögnun, undirbúningsvinna og 

framkvæmdatími. Aftur á móti má búast við að eftirspurnin breytist. Hún minnkar 

eða eykst í samræmi við breytingar á væntingum fólks. Þær breytingar má svo aftur 

rekja til annarra ytri breytinga s.s. þeim breytingum sem gerðar eru í opinberu 

regluverki. Þegar ákveðið hefur verið að stækka eða minnka við sig, flytja að heiman 

eða stofna nýtt heimili má reikna með að vel ígrunduð ákvörðun taki nokkurn tíma. 

Fólk reynir að bíða þar til ákjósanlegar markaðsaðstæður skapast til að gera góð 

kaup. Er þá horft á hverjar séu væntingar markaðarins, hvort hann sé í upp- eða 

niðursveiflu og hvort toppnum eða botninum sé náð. Í litlu þjóðfélagi þar sem margir 

hafa svipaðar væntingar til markaðarins er mögulegt að nokkurs konar hjarðhegðun 

myndist og valdi nokkru flökti á eftirspurninni. Þar af leiðandi er sá möguleiki til 

staðar að verð fasteigna leiti nokkuð frá langtímajafnvægi vegna viðbragðstregðu 

framboðsins (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 10). 

 

Af fjölda áhrifaþátta á verðmyndun fasteigna er talið að verð á öðrum svæðum og 

tekjur heimilanna séu helstu áhrifaþættirnir. Þá geta ýmsir félagslegir þættir einnig 

spilað stóra rullu (Baldur Pétursson, 2005, bls 18). 

 

Hægt er að sýna fram á tengsl á milli verðs og eftirspurnar og setja samspilið fram 

myndrænt (sjá mynd 4). Ef eftirspurn eykst, t.d. í kjölfar tekju eða 

kaupmáttaraukningar ætti eftirspurnarferillinn að hliðrast frá E1 til E2. Möguleg 

innkoma nýrra fasteigna, inn á markaðinn, vegna aukinnar eftirspurnar og 

verðhækkana eru takmarkandi og því má reikna með að framboðsferillinn til skamms 

tíma verði mjög upphallandi ef ekki lóðréttur (hliðrun frá A í B eða C fer eftir því til 

hversu langs tíma er horft). Til lengri tíma litið mun fasteignamarkaðurinn, háður 

byggingariðnaðnum, mæta aukinni eftirspurn að fullu í jafnvægi þar sem verð 

nýbygginga og markaðsverð haldast í hendur. Á myndinni hér á eftir má sjá hvernig 

þetta kemur fram í færslunni frá A til D (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 

11). 
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Mynd 4 Áhrif tíma á aukna eftirspurn á framboð íbúða. 

Heimild: Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003. 

 

Sökum þess að landsvæði er ekki óþrjótandi eru því takmörk sett hversu margar 

fasteignir er hægt að byggja á hverju svæði fyrir sig þ.e. hversu láréttur 

framboðsferillinn getur orðið til langs tíma. Lóðaverð mun þar af leiðandi hækka 

vegna aukinnar eftirspurnar og verðgildi fasteignarinnar einnig hækka varanlega. 

Verð lóða er háð mati fólks á því hvað það er til í að borga fyrir ákveðin gæði sem 

hlýtur þá að ráðast af hinum ýmsu lífsgæðum sem fólk sækist eftir s.s. nálægð við 

vinnu, skóla, þjónustu, útsýni og fleira í þeim dúr. Þetta verðmat er örugglega ekki 

óháð öðrum hagstærðum í landinu og hlýtur að ráðast af kaupgetu almennings á 

hverjum tíma fyrir sig. Þar af leiðandi má færa rök fyrir því að húsnæðisverð og laun 

ættu að fylgjast nokkuð að en svo virðist sem fólk taki frá ákveðinn hluta af tekjum 

sínum og ætli honum að standa straum af þeim kostnaði sem fylgir því að eiga 

húsnæði (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2003, bls, 12). 

 

Gera má ráð fyrir að mikill hvati myndist fyrir byggingarstarfsemi ef verð fasteigna 

hækkar verulega umfram laun þar sem þau eru stór hluti byggingarkostnaðar. En til 

þess að halda jafnvægi milli launa og húsnæðisverðs á fasteignamarkaði verður að 

koma til aðlögun frá framboðshliðinni til að stemma stigum við hækkandi verði. 

Glöggt má sjá að sú mynd sem dregin hefur verið upp af fasteignamarkaðinum er 

kannski ekki alveg jafn augljós og áður var lýst. Því þegar launakostnaður í 

A 

B 

C 

D 

E1 

E2 

Fjöldi íbúða (magn) 

Verð 

Skammtímaframboð 

Framboð til meðallangs tíma 

Langtímaframboð 



Lokaverkefni 2106.                                                                                                                                                                                                 BB 

- 17 - 

byggingariðnaðinum fer vaxandi og verð fasteigna hækkar má gera ráð fyrir að 

framboðið til langs tíma hliðrast upp á við. 

 

Mynd 5 Áhrif aukins kaupmáttar á eftirspurn 

Heimild: Hagfræðistofnun Háskóla Íslands,2003. 

 

Mynd 5 skýrir afleiðingu kaupmáttaraukningar á fasteignaverð. Kemur þessi 

kaupmáttaraukning fyrst og fremsts fram í formi aukinnar eftirspurnar og beinnar 

verðhækkunar (færslan frá A til B). Ekki er hægt að gera ráð fyrir því að þetta gangi 

að fullu til baka með auknu framboði því vænta má þess að byggingarkostnaður hafi 

hækkað og ný staða jafnvægis myndast í punkti C. Þegar horft er á langtímasamband 

fasteignaverðs og launa má greina þar mikla fylgni og út frá því er hægt að greina 

hvort fasteignaverð er ofmetið eða vanmetið. Það bendir til að ákveðið hlutfall sé á 

milli fasteignaverðs og launa er til lengri tíma er litið. Markaðurinn sveiflast svo í 

kringum þetta gildi en gera má ráð fyrir að hver sveifla taki 4-6 ár. (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2003, bls, 13). 

Langtímaframboð A 

B 

C 

Langtímaframboð með 

launahækkunum 

E1 

 

E2 

 

Verð 

Fjöldi íbúða (magn) 
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3 Rannsóknaraðferð 

Þegar gerðar eru rannsóknir er yfirleitt verið að leita eftir svörum við ákveðnum 

spurningum. Til að rannsóknin sé vel úr garði gerð þarf að hafa í fyrirrúmi vönduð 

vinnubrögð og notast við viðurkennda aðferðarfræði. Það fyrsta sem hafa ber í huga 

við gerð rannsóknar er að skilgreina viðfangsefnið. Þar greina menn vandamál og 

tækifæri, fá skilning á þörf upplýsingana, meta getu til að fjalla um tiltekið 

viðfangsefni, varpa ljósi á rannsóknarefnið, athuga hvort gögnin séu þegar til, gera 

grein fyrir hvort hægt sé að svara spurningunni og þá negla niður viðfangsefnið 

(McDaniel og Gates, 2007, bls. 62). 

 

Þegar þetta allt er komið er hægt að velja rannsóknaraðferð. Um tvær leiðir er þar að 

velja annars vegar megindlegar og hins vegar eigindlegar rannsóknir. Eigindleg 

aðferðarfræði byggir á athugunum á hvað býr að baki einhverju og er leitandi í að 

nálgast svör. Ekki er hægt að álykta um fjöldann út frá einni eigindlegri rannsókn. 

Megindleg aðferðarfræði byggir á tölfræði og samanburði milli einstakra eða margra 

þátta og er lýsandi. Algengt er að nota þessar aðferðir saman hvort sem er í einni 

skýrslu sér eða stærri samsettum. Eru þær þá notaðar sitt í hvoru lagi til að búa til 

frumgögn til að styðjast við (McDaniel og Gates, 2007, bls.128-129). 

 

Gagnaöflun og síðar gagnagreining er mikilvægur hluti rannsókna. Gögn geta verið 

að tvennum toga. Annars vegar frumgögn og hins vegar fyrirliggjandi gögn. 

Frumgögn eru þau gögn sem aflað er frá grunni og eru nokkrar megin leiðir notaðar 

við öflun þeirra svo sem athuganir, tilraunir og kannanir. Fyrirliggjandi gögn eru þau 

gögn sem áður hefur verið aflað og þykja viðeigandi við úrlausn verkefnisins 

(McDaniel og Gates, 2007, bls. 92).  

 

Við gerð þessarar skýrslu var reynt að styðjast við fagleg, vönduð og viðurkennd 

vinnubrögð. Skýrsluhöfundur taldi mikilvægt að útbúa rannsóknaráætlun og fara eftir 

rannsóknarferlinu þar sem fagleg undirbúningsvinna getur dregið úr 

mistökum/skekkjum síðar í ferlinu. Fræðin veita okkur mikilvægar leiðbeiningar svo 

og leiðir þátttaka til þess að þátttakendur öðlast færni í hvers konar rannsóknarvinnu. 
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Í upphafi fór nokkur tími í að velja og skilgreina viðfangsefnið með það fyrir augum 

að það væri áhugavert, upplýsandi og fræðandi. Tveir valkostir voru aðallega upp á 

pallborðinu sem velja þurfti á milli annars vegar lífeyrissjóðakerfið og hins vegar 

fasteignamarkaðurinn á Akureyri. Varð fasteignamarkaðurinn fyrir valinu. Þá var 

farið í gegnum hvort ekki væri til staðar einhver undirstöðuþekking á viðfangsefninu 

sem reyndist jákvæð. Eftir það var unnið að því að ramma inn ákveðið viðfangsefni 

sem leita átti svara við og síðan var athugað hvort til væru gögn til að vinna úr. Þegar 

búið var að meta og skoða gögnin var reynt enn frekar að negla niður 

rannsóknarspurninguna. 

 

Þegar sú forvinna sem áður var minnst á var lokið þurfti að velja og setja niður fyrir 

sig rannsóknaraðferð. Ljóst var að notast þyrfti við megindlega rannsókn þar sem 

tölfræðileg greining yrði stór partur af þessari rannsókn. Svo að vandlega athuguðu 

máli var talið að við hæfi væri að beita viðtölum við menn nátengda markaðnum 

þannig að rannsóknin varð einnig að hluta til eigindleg. 

 

Gagnaöflun var með þeim hætti að mikið af gögnum fékkst á vefsíðum stofnanna svo 

sem Hagstofunni, Seðlabanka Íslands, Íbúðarlánasjóði, Fasteignaskrá Íslands, 

Akureyrarbæ og fleirum. Þau gögn voru ekki tæmandi þ.a.l. voru gögn oft fengin 

eftir öðrum leiðum svo sem með heimsóknum á stofnanir og vinnustaði þar sem 

viðhöfð voru óformleg viðtöl og fundir sem síðar greiddi leið upplýsinga gegnum 

tölvupósta og viðtöl. Þá var farið í vettvangsferð um Akureyri og taldar og metnar 

íbúðir í byggingu og mögulegar íbúðir. Í þessari vettvangsferð var beitt sjónrænu 

mati á stöðu byggingarframkvæmda sem voru svo flokkaðar í þrjá flokka. Eru þessir 

flokkar notaðir til að greina framþróun markaðar á Akureyri og á 

höfuðborgarsvæðinu. 
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4 Akureyri í samanburði við höfuðborgarsvæðið 

Í ársbyrjun 2009 voru skráðar hjá Fasteignaskrá Íslands 7233 íbúðir á Akureyri og 

79.596 á höfuðborgarsvæðinu. Sem gefur okkur það að markaðurinn á 

höfuðborgarsvæðinu er u.þ.b. ellefu sinnum stærri en markaðurinn á Akureyri. Hefur 

íbúðum fjölgað hlutfallslega umtalsvert á báðum stöðum síðustu ár. Íbúðir á 

Akureyri voru 5.265 árið 1994 og 58.051 á höfuðborgarsvæðinu. 

 

4.1 Þróun síðustu ára 

Uppbygging íbúðarhúsnæðis á Akureyri síðustu ár hefur að mestu átt sér stað í 

Naustahverfi. Nokkrar stórar blokkir hafa þó verið reistar víða um bæinn. Má þar 

nefna tvær blokkir sem standa á Baldurshagareitnum en þar eru um 43 íbúðir svo og 

32 stúdenta íbúðir á Síðureit og verið er að steypa upp blokkir við Undirhlíð þar sem 

gera má ráð fyrir 54 íbúðum. Ekki er hægt að segja að sveitarfélagið glími við 

draugahverfi, tóm eða hálftóm íbúðarhverfi eins og sum sveitarfélög á 

höfuðborgarsvæðinu. Þó að í Naustahverfi sé enn nokkurt svæði skipulagt þar sem 

engar framkvæmdir eru hafnar, og nokkrir auðir grunnar, þá má sjá að framkvæmdir 

við margar íbúðir og grunna, sem hafa staðið auðir í nokkurn tíma, eru að hefjast 

aftur nú á vormánuðum.  

 

Á höfuðborgarsvæðinu er talað um að uppbyggingarsvæðin séu mörg og nokkuð 

fjölbreytt. Fjölbreyttar skipulagsáætlanir og mismunandi aðferðafræði við 

uppbyggingu liggja þar að baki. Eftir uppbyggingu síðustu ára glímir svæðið við 

mikið offramboð íbúða sem felur í sér að fjöldi hverfa eru tóm eða hálftóm þar sem 

margar íbúðir eru ókláraðar og lóðir standa auðar. Einhverjum hverfum er líkt við 

draugahverfi.  

 

4.2 Velta 

Innkoma bankanna á fasteignalánamarkaðinn og breyttar útlánareglur 

Íbúðarlánasjóðs árið 2004 olli umróti á fasteignamarkaðnum. Við þessar breyttu 

aðstæður lækkaði greiðslubyrði lána um leið og veðheimildir rýmkuðu og 

hámarkslán hækkuðu. Þar sem aukið fjármagn flæddi inn á markaðinn skapaðist 

svigrúm fyrir umtalsverðar verðhækkanir og veltuaukningu á fasteignamarkaðnum. 
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Með aukinni greiðslugetu, vegna lægri vaxta, sótti fólk í þann munað að leyfa sér að 

fara í stærra húsnæði og þar með halda sömu greiðslubyrði og áður. Má segja að þar 

hafi blaðran byrjað að blása út.  

Hér á eftir þegar talað er um kaupsamninga er átt við þá samninga sem Fasteignaskrá 

Íslands gefur upp og notar til að reikna út verðbreytingar á íbúðum. Þetta tekur til: 

 

 Samninga um eina fasteign. Í sumum samningum eru fleiri en ein fasteign 

seld og því ekki hægt að áætla hversu stór hluti kaupverðs er vegna 

tiltekinnar eignar. 

 Samninga um heila fasteign. Sé fasteign seld að hluta, t.d ef um kaup á 50% 

af fasteign er að ræða, var samningurinn ekki tekinn með. 

 Samninga óskyldra aðila. Ef viðskipti voru milli skyldra aðila var 

samningur ekki tekinn með. 

 

Samkvæmt gögnum Fasteignaskráar Íslands munu þetta vera um 85% af heildar 

þinglýstum samningum um íbúðarhúsnæði. Rúmlega fyrir höfuðborgarsvæðið en 

tæplega fyrir Akureyri. 

 

Frá því að fjöldi kaupsamninga á Akureyri náði hámari árið 2005 hefur 

samdrátturinn orðið umtalsverður. Hefur kaupsamningum fækkað um 80% frá því 

best lét eða úr 842 árið 2005 í 169 árið 2009. Mikil fækkun átti sér stað 2006 en þá 

fækkaði samningum um nær 50% eða niður í 437. Árið 2007 átti sér stað smá 

aukning og varð fjöldi kaupsamninga það árið 553. Frá 2007 hefur leiðin legið nánast 

lóðrétt niður og endaði árið 2009 með áðurnefndum 169 samningum. Sömu sögu er 

að segja um höfuðborgarsvæðið en þar hefur samdrátturinn einnig orðið 

umtalsverður. Þar hefur samningum einnig fækkað um 80% frá því þeir voru í 

hámarki 2004 eða úr 8.434 í 1.723 árið 2009. Árið 2005 var einnig nokkuð gott á 

höfuðborgarsvæðinu og voru gerðir 7.761 samningur á því ári. Nokkur fækkun varð 

á árinu 2007 en þá voru gerðir 5.693 samningar. Svo kom fram nokkur fjölgun 2007, 

hlutfallslega meiri en á Akureyri, en þá voru samningarnir 8.212. 2008 hrapaði svo 

fjöldi samninga niður í 2.708 og fækkaði enn frekar 2009. 

 

Íbúðarmarkaðurinn á höfuðborgarsvæðinu hefur verið u.þ.b. 11 sinnum stærri en 

markaðurinn á Akureyri síðastliðin 15 ár. Til að greina mismunandi hegðun þeirra 
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mætti prófa að bera þá saman með því að finna út fjölda kaupsamninga á hverjar 

1000 íbúðir. Það hefur verið gert á mynd 6 hér að neðan en hún sýnir hvernig 

heildarfjöldi þinglýstra samninga á Akureyri hefur þróast miðað við hlutfallslega 

breytingu á höfuðborgarsvæðinu frá 1994. Þá má greina hversu líkir þessir markaðir 

eru og ekki er annað að sjá en þeir lúti sömu lögmálum. 
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Mynd 6 Fjöldi þinglýstra kaupsamninga á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu á hverjar 1000 
íbúðir 

Unnið upp úr gögnum frá Fasteignaskrá Íslands og Hagstofunni 

 

Veltuaukningin sem átti sér stað stuttu eftir að Íbúðalánsjóður hækkaði 

veðsetningarhlutfallið í 90% af kaupverði og viðskiptabankarnir fóru að bjóða sín 

íbúðalán í samkeppni við hann síðla árs 2004, hratt af stað hrinu verðhækkana. Það 

að veltan og fjöldi kaupsamninga dróst saman seinni hluta ársins 2006 má tengja við 

þá aðgerð Íbúðarlánasjóðs að lækka veðsetningarhlutfallið úr 90% í 80% 1. júlí 2006. 

Það var ein af aðgerðum ríkisstjórnarinnar til þess að stuðla að því markmiði að ná 

niður verðbólgu sem fyrst. Veðsetningarhlutfallið var svo hækkað aftur í 90% í 

febrúar 2007 sem lækkaði aftur í júlí sama ár. Ríkisstjórnin samþykkti sérstakar 

aðgerðir í húsnæðismálum í júní 2008 þar sem gerðar voru talsverðar breytingar á 

lánum Íbúðalánasjóðs. Hámarkslán hækkuðu í 20 milljónir króna og ekki var lengur 

miðað við brunabótamat heldur lánað allt að 80% af kaupverði eigna 

(Íbúðalánasjóður 2007b). 
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4.3 Verð 

Verð hækkaði umtalsvert á tiltölulega stuttum tíma. Frá júlí 2004 til júní 2006 á 

tveimur árum hækkaði fasteignaverð á Akureyri um tæp 64% og til miðsumars 2008 

hafði fasteignaverð á 4 árum hækkað um og yfir 90% að nafnvirði. Þegar skoðaðar 

eru raunverðshækkanir þ.e.a.s. hækkanir þar sem tekið er tillit til neysluverðsvísitölu 

án húsnæðis þá má sjá að hækkanir eru talsverðar. Á Akureyri hækkaði raunverð 

íbúða frá ársbyrjun 2004 til ársloka 2007 á fjórum árum um 56% og á 

höfuðborgarsvæðinu um 71%. Frá árinu 2007 hefur raunverð hins vegar lækkað 

nokkuð. Ef miðað er við árslok 2009 þá hefur raunverð fasteigna á Akureyri lækkað 

um 36% og 37% á höfuðborgarsvæðinu. Þessa þróun má sjá betur á mynd 7 en hún 

sýnir meðal staðgreiðsluverð per fermetra á þessum stöðum. Bilið á milli línanna 

sýnir þann verðmun sem á þessum stöðum er. Á verðlagi ársins 2009 má sjá á mynd 

7 að viðverandi verðmunur hefur verið á íbúðarverði á Akureyri og á 

höfuðborgarsvæðinu. Á 10 ára tímabili áranna 1990 til 1999 var íbúðarverð að 

jafnaði 23% hærra á höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri. Ef 20 ára tímabil er skoðað 

er munurinn að jafnaði 31%. Árið 2000 hækkar verð á höfuðborgarsvæðinu 

umtalvert umfram það sem gerist á Akureyri og verðmunur kemst í sögulegt hámark 

og fer úr 26% í tæp 40%. 

0

50.000

100.000

150.000

200.000

250.000

300.000

350.000

400.000

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008

Höfuðborgarsvæðið Akureyri

 

Mynd 7 Hækkun fasteignaverðs, í krónum, að teknu tilliti til neysluverðsvísitöu án 
húsnæðisliðar 

Unnið upp úr gögnum frá Fasteignaskrá Íslands og Hagstofunni 
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Vegna þess hversu seinn markaðurinn á Akureyri er að taka við sér tók það nokkurn 

tíma að saxa á þennan mun. 2003 hafði munurinn minnkað niður í 33% en þá hófst 

mikil hækkunarhrina á höfuðborgarsvæðinu og varð verðmunurinn mestur 2005 

þegar verð var 52% hærra á höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri. 2007 og 2008 var 

íbúðarverð 46% hærra á höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri á verðlagi ársins 2009. Í 

lok árs 2009 mældist verð íbúðarhúsnæðis 42% hærra á höfuðborgarsvæðinu en á 

Akureyri og er það nokkuð umfram 20 ára 31% meðaltalið.  

 

Snemma árs 2010 fékk Byggðastofnun Fasteignaskrá Íslands til að reikna út 

fasteignamat og fasteignagjöld á samskonar fasteign víðsvegar um landið. Reiknað 

var út frá núgildandi fasteignamati sem gildir frá 31.desember 2009. Niðurstaða 

hennar var að fasteignamat var í byrjun árs 2010 33% hærra á höfuðborgarsvæðinu 

en á Akureyri (Byggðastofnun 2010). Það rennir stoðum undir það að verðmunur á 

íbúðarhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu miðað við á Akureyri sé enn of mikill. 

 

4.4 Tobin´s Q 

Gróflega er hægt að meta hvatan til framkvæmda með því að reikna Tobin´s Q og 

búa til vísitölu fyrir það. Vísitalan er reiknuð þannig að vísitölu byggingarkostnaðar 

er deilt upp í vísitölu fasteignaverðs. Þetta er auðvitað aðeins nálgun því réttara væri 

að deila kostnaði við nýbyggingar upp í endursöluverð húsnæðis en þar sem þvílíkar 

upplýsingar liggja ekki fyrir er þessi leið valin. Þar sem um er að ræða tvær vísitölur 

er erfitt að negla niður á hvaða stigi hlutfallið ætti að vera 1 en á mynd 8 hefur það 

verið staðfært á gildi sem er mögulega nálagt langtímagildi. Það er mjög nærri 10 ára 

meðaltali áranna frá 1994 til 2004. Þá var notast við fimm mánaða hlaupandi 

meðaltöl til að minnka sveiflur á línunum. Samkvæmt mynd 8 var lítill sem enginn 

hvati til nýbygginga fram til ársins 1999. Frá þeim tíma til ársins 2003 var til örlítill 

hvati. En eftir það jókst hvatinn jafnt og þétt til 2004-5 er hann tók umtalsvert stökk 

sem náði hámarki 2006 og hélst allverulegur til ársins 2008 eða þar til 

byggingarkostnaður jókst umtalsvert vegna falls krónunnar. Á mynd 8, á næstu síðu, 

má sjá hvernig ávinningur íbúðarbyggenda hefur þróast og hversu lítill hann er orðinn í 

dag. Byggingarkostnaður hefur farið ört hækkandi, vegna falls krónunnar frá árs byrjun 

2008, á meðan íbúðarverð hefur lækkað. Þá hefur kostnaður við fjármögnun 

framkvæmda aukist en ekki er tekið tillit til þess kostnaðar í þessum útreikningum. 
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Mynd 8 Tobin´s Q fyrir Akureyri og höfuðborgarsvæðið. 

Unnið upp úr gögnum frá Fasteignaskrá Íslands og Hagstofunni. 

 

Þessi mikli hvati sem varð til upp úr 2004 ýtti undir mikla þenslu á íbúðarmarkaði 

sem nú hefur tekið enda sem meðal annars má sjá á miklu atvinnuleysi í 

byggingariðnaði og miklum veltusamdrætti á íbúðarmarkaði. Fasteignamarkaðurinn 

á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu einkennast í dag af lítilli veltu og fáum 

kaupsamningum miðað við hvað áður var. Því er erfiðara að lesa úr opinberum 

gögnum hvert markaðurinn er að þróast. Fjöldi marktækra kaupsamninga, samninga 

sem notaðir eru til verðlagsmælinga, árið 2009 á Akureyri voru 169 sem er innan við 

helmingur af fimmtán ára meðaltali áranna 1990 til 2004 sem er um 400 samningar á 

ári. Sömu sögu er að segja um höfuðborgarsvæðið en þar voru gerðir um 1800 

samningar árið 2009 sem er innan við 40% af meðaltali sama tímabils sem eru tæpir 

5000 samningar á ári. 

 

Þar við bætist að hátt hlutfall makaskipta um þessar mundir skekkir einnig 

verðmyndun. Þar er um að ræða fasteignir sem notaðar eru í skiptum fyrir hið keypta. 

Eru þá eignirnar oft metnar á yfirverði þannig að hærra lán fáist á hina keyptu eign. 

Er talið að slíkir samningar séu 30-50% af gerðum samningum 2009 (Seðlabanki 

Íslands 2010). Við þessar aðstæður er hætta á að verðmyndun verði óvirk og erfitt 

fyrir markaðsaðila að fá skýra sýn á stöðu mála. 
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Í 39. riti af Peningamálum Seðlabanka Íslands sem gefið var út í janúar 2010 ítrekar 

Seðlabankinn þá spá sína frá því í nóvember að íbúðaverð lækki enn frekar á þessu 

og næsta ári. Í nóvember reiknaði bankinn með því að íbúðaverð myndi að raunvirði 

lækka um nær 50% í þessari kreppu og að nafnvirði muni verðið lækka um ríflega 

27% og ná botni á fyrsta fjórðungi 2011. Þá gerir bankinn ráð fyrir að íbúðaverð 

muni verða nær 14% undir langtímameðaltali sem merkir að þegar litið er til lengri 

tíma þá gæti leiðrétting átt sér stað til hækkunar umfram þá hækkun sem eðlileg er.  

Hin mikla uppsveifla undanfarinna ára á íbúðamarkaði hefur orðið til þess að nú 

þegar ládeyða er á þessum markaði situr eftir mikill fjöldi óseldra íbúða á 

framboðshlið markaðarins á höfuðborgarsvæðinu sem skapar frekari þrýsting til 

verðlækkunar á landinu öllu. Þar á ofan bætist við mikið og vaxandi atvinnuleysi svo 

og minnkandi kaupmáttur ráðstöfunartekna heimilanna sem samkvæmt efnahagsspá 

Seðlabankans frá því í nóvember dregst saman um 15% í ár til viðbótar tæpum 20% á 

síðasta ári (39. rit Peningamála 2009, bls 51). 

 

Spá Seðlabankans um íbúðaverð hefur verið nokkuð óbreytt um skeið og hefur 

þróunin verið í takti við hana. Samkvæmt gögnum Fasteignaskráar hafði íbúðaverð á 

höfuðborgarsvæðinu, um síðustu áramót, lækkað um 15,5% að nafnvirði frá því að 

það náði hámarki í byrjun árs 2008 og um 37,2% að raunvirði. Svipaða sögu er að 

segja um fasteignaverð á Akureyri en vegna fárra samninga geta einstakir samningar 

orsakað óraunhæfar sveiflur á mæligildum. Á landinu öllu er lækkunin að nafnvirði 

13,4% og 35,1% að raunvirði. Gangi spá Seðlabankans eftir má vænta enn frekari 

lækkunar á húsnæði. 

 

4.5 Kaupmáttur 

Gera má ráð fyrir því að fólk ætli ákveðnum hlut launa sinna til að standa straum af 

þeim kostnaði sem fylgir því að eiga og reka húsnæði. Þegar sá hluti er ákveðinn 

hlýtur það að ráðast af verðmati fólks á ýmsum lífsgæðum s.s. nálægð við vinnustað, 

þjónustu, góðan skóla, útsýni og fleiri þátta er hentar hverjum og einum. Þetta 

verðmat er hins vegar ekki óháð öðrum hagstærðum í landinu heldur hlýtur að ráðast 

af kaupgetu almennings á hverjum tíma (Baldur Pétursson, 2005, bls 18). Það mætti 

því ætla að húsnæðisverð og laun myndu fylgjast náið að. Ef þetta er skoðað nánar er 

ef til vill hægt að meta raunstig fasteigna á mælikvarða launa. Er það gert með því að 
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deila vísitölu fasteignaverðs (á nafnvirði) með launavísitölu eins og sýnt er á mynd 9. 

Fyrir höfuðborgarsvæðið er notast við vísitölu íbúðarverðs sem fengin er hjá 

Fasteignaskrá Íslands. Þar sem ekki var til sérstök vísitala fyrir íbúðarverð á Akureyri 

var hún búin til. Hún var unnin upp úr gögnum sem fengin voru frá Fasteignaskrá 

Íslands varðandi verðþróun íbúðarhúsnæðis á Akureyri. Þá er gert ráð fyrir því að 

launaþróun hafi verið með svipuðum hætti á báðum stöðum og því er stuðst við 

almenna launavísitölu uppgefinni af Hagstofunni. Á myndinni má sjá að hlutfallið 

sveiflaðist lengst af í kringum ákveðið raungildi eða jafnvægi sem hér hefur verið 

staðfært sem einn.  
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Mynd 9 Raunvirði húsnæðis á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu á kaupmáttarmælikvarða  

Unnið upp úr gögnum frá Fasteignaskrá Íslands og Hagstofunni 

 

Eins og sjá má hér á undan byrjaði að myndast bóla upp úr 2005 þar sem 

fasteignaverð hækkaði umtalsvert meira en laun. Þar sem launakostnaður er stór hluti 

af byggingarkostnaði húsa hefur þessi hækkun fasteignaverðs skapað verulegan hvata 

til framkvæmda. Það aftur tryggir meira framboð sem slær á eftirspurnina og nýtt 

jafnvægi myndast á milli launa og húsnæðisverðs á fasteignamarkaðinum. Eins og 

sjá má á mynd 9 þá hefur hækkun íbúðarverðs umfram laun verið óeðlilega mikil 

árin 2006-7. Þegar horft er á langtímasamband launa og húsnæðisverðs er hægt að sjá 

ákveðið langtímajafnvægi. Út frá því er svo hægt að meta hvort húsnæði sé ofmetið 

eða vanmetið. Eins og komið var að í kafla um tregt framboð þá eru miklar líkur á 

því að í hvert sinn sem markaðurinn færist frá langtímajafnvæginu leiðrétti hann sig 

innan 4 til 6 ára eða eftir hreyfingum hagsveiflunnar.  



Lokaverkefni 2106.                                                                                                                                                                                                 BB 

- 28 - 

 

4.6 Vaxtakostnaður 

Eins og áður hefur komið fram er hægt að setja fram grófa mynd af þeim 

vaxtakostnaði sem til fellur vegna íbúðakaupa. Þá má segja að kostnaðurinn sé í raun 

margfeldi markaðsvaxta lána til íbúðarkaupa og verðmæti eignarinnar. Á mynd 10 

má sjá hvernig húsnæðiskostnaður á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu hefur breyst 

á liðnum árum. Notað er meðal staðgreiðsluverð á fermetra á verðlagi ársins 2009 og 

meðalvextir hvers árs hjá Íbúðarlánasjóði og forvera hans. Þar sem tillit hefur verið 

tekið til hækkunnar neysluverðsvísitölu án húsnæðis. 
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Mynd 10 Húsnæðiskostnaður, í krónum, á fermetra á ári á höfuðborgarsvæðinu og á 
Akureyri á föstu verðlagi (án húsnæðis) ársins 2009 

Unnið upp úr gögnum frá Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, Fasteignaskrá Íslands, 
Íbúðarlánasjóði og Hagstofunni 

 

Þetta leiðir af sér að þegar húsnæðisverð hækkar þá vex kostnaður og að sama skapi 

þegar húsnæðisverð lækkar þá minnkar kostnaður. Það sama gildir með vexti ef þeir 

hækka þá eykst kostnaður og ef þeir lækka þá minnkar kostnaður (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2003, bls, 17). Á mynd 10 má sjá hvernig húsnæðiskostnaður hefur 

þróast síðustu tvo áratugi. Þar má sjá að um það leyti sem vextir lækkuðu 2004 þá 

jókst kostnaður. Ekki alveg samkvæmt því sem áður var haldið fram. Það er tilkomið 

vegna þess að fasteignaverð hækkaði mikið í kjölfar þeirra breytinga sem urðu á 

húsnæðislánamarkaðnum um þetta leyti. Einnig má sjá á myndinni hvernig 

raunverðslækkun húsnæðis hefur lækkað kostnað síðustu misseri. 
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4.7 Tekjur 

Eins og áður hefur komið fram hafa tekjur og kaupmáttur mikið um verð 

íbúðarhúsnæðis að segja. Þegar skoðaðar eru upplýsingar um tekjur framteljenda hjá 

ríkisskattstjóra má greina nokkra breytingu síðustu ár. Framtaldar tekjur samanstanda 

af launa- og fjármagnstekjum. Til að bera saman tekjuþróun á þessum svæðum var 

notast við gögn sem einskorðuðust annars vegar við Akureyri og hins vegar við 

Reykjavík. Gefur skýrsluhöfundur sér þær forsendur að framtaldar tekjur 

framteljenda í Reykjavík endurspegli höfuðborgarsvæðið. Þ.e. að vegna nálægðar sé 

tekjusamsetningin svipuð á öllu höfuðborgarsvæðinu og í Reykjavík. Eins og sjá má 

á mynd 11 þá hefur tekjumunur vaxið hægt og bítandi síðustu ár og þá sér í lagi 

síðustu fimm árin. Þá hefur rauntekju munurinn vaxið úr því að vera 6 til 7% 1994 í 

það að vera tæp 20% 2008. Það gefur vísbendingar um að fólk á höfuðborgarsvæðinu 

hafi svolítið meiri fjárráð en fólk á Akureyri. 
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Mynd 11 Breyting á samanlögðum framtöldum tekjum, í krónum, á verðlagi hvers árs og 
þegar tekið hefur verið tillit til verðlagsbreytinga 

Unnið upp úr gögnum frá Ríkisskattstjóra og Hagstofunni 

 

Rauntekjur framteljenda í Reykjavík jukust um 87% frá 1994 til 2008. Á sama tíma 

jukust þær á Akureyri um 65%. Munurinn þar á er 33% sem aukningin er meiri á 

höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri.  
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5 Framboð íbúðarhúsnæðis á Akureyri 

Hér á eftir verður reynt að varpa ljósi á framboðshlið fasteignamarkaðarins á 

Akureyri og að einhverju leyti bera það saman við höfuðborgarsvæðið. Það verður 

gert með því að fara yfir þróun fasteignamarkaðarins síðustu ár, skoða fjölda íbúða á 

Akureyri sem standa fullbúnar en eru ekki í notkun svo og þær íbúðir sem eru á því 

byggingarstigi að á tiltölulega stuttum tíma væri hægt að taka þær í notkun. Einnig 

verður reynt að gera grein fyrir hversu margar íbúðir eru skemur á leið komnar. 

Reynt verður að komast að því hver þörfin fyrir nýtt húsnæði hefur verið síðustu ár 

og verður næstu misseri. Gögn er varða Akureyri eru tilkomin af frumkvæði 

höfundar þar sem vettvangsathugunum með sjónmælingum var beitt við talningar og 

mat íbúðarhúsnæðis. Einnig var stuðst við uppdrætti og skipulagsgögn 

Akureyrarbæjar. Gögn er varða höfuðborgarsvæðið, í þessum kafla, eru að mestu 

fengin úr skýrslu útgefinni af hagfræðideild og viðskiptasviði Landsbankans sem að 

hluta til var unnin upp úr rannsóknum VSÓ Ráðgjafar. 

 

5.1 Íbúðarfjöldi 

Á undanförnum árum hefur mikið verið byggt á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu. 

Þá er á báðum stöðum til þó nokkuð af íbúðum á ýmsum byggingarstigum. 

Spurningin er hver er og verður eftirspurnin eftir öllum þessum íbúðum? Hér á eftir 

verður reynt að varpa ljósi á hvort offramboð sé á íbúðum, lagt mat á stöðuna í dag 

og horfur skoðaðar. Þá verður leitast við að svara spurningunum hvenær búið verður 

að koma þeim íbúðum sem nú þegar er byrjað að byggja í notkun og hvenær 

framkvæmdir við byggingu nýrra íbúða munu aukast á ný? 

 

Fjöldi íbúða á Akureyri hefur aukist jafnt og þétt síðustu ár. Hefur fjöldi íbúða aukist 

um tæplega 2.000 síðastliðin 15 ár eða að jafnaði um 133 á ári eða rúm 2,1%. Inn í 

þeirri tölu eru ekki 100 íbúðir í Hrísey sem komu inn 2004 og 40 íbúðir í Grímsey 

sem komu inn 2009 vegna sameiningu sveitarfélaganna. Ef skoðað er styttra tímabil 

má sjá að meðalfjöldi nýskráðra íbúða síðustu 10 árin eru 155 eða um 2,5% af 

heildarfjölda íbúða. Hins vegar þá hefur íbúum einungis fjölgað að meðaltali um 

1,2% árlega á sama tíma. Á höfuðborgarsvæðinu hefur íbúðum fjölgað um tæpar 

21.000 síðastliðin 15 ár eða að jafnaði um 1470 ári sem gerir árlega 2,2% meðal 
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fjölgun. Síðastliðin 10 ár hefur fjölgunin verið 1630 íbúðir á ári eða 2,3% að 

meðaltali. Þá hefur íbúum þar fjölgað um 1,6% að meðaltali síðastliðin 10 ár. Á 

mynd 12 má sjá hvernig árleg fjölgun íbúða á Akureyri og hlutfallslega fyrir 

höfuðborgarsvæðið, þar sem tekið er tillit til stærðar markaðar, hefur þróast 

síðastliðin fimmtán ár. Markaðurinn var 11 sinnum stærri á höfuðborgarsvæðinu en á 

Akureyri í ársbyrjun 2009 og er tekið mið af því.  
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Mynd 12 Fjölgun íbúða á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu milli ára 

Unnið upp úr gögnum frá Fasteignaskrá Íslands og Hagstofunni 

 

Ef skoðaðar eru tölur um hversu margir einstaklingar búa að meðaltali í hverri íbúð 

þá má sjá að á Akureyri hefur fjöldi manna í hverri íbúð farið úr 2,7 árið 1998 í að 

vera tæplega 2,4 árið 2009. Á höfuðborgarsvæðinu hefur breytingin ekki orðið eins 

mikil en þar hefur meðaltal íbúa í hverri íbúð fækkað úr rúmlega 2,6 í 2,5 á sama 

tímabili. Þróunina á þessu má betur sjá á mynd 13. 
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Mynd 13 Fjöldi íbúa í hverri íbúð á Akureyri og á höfuðborgarsvæðinu 

Unnið upp úr gögnum frá Hagstofunni 
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5.2 Framboð nýrra íbúða 

Við talningu á íbúðum á Akureyri sem ekki væru í notkun svo og íbúðum í byggingu 

var notast annars vegar við uppdrætti og skipulagsgögn bæjarins. Þau gögn segja til 

um hversu mikið heimilt er að byggja á hverri lóð eða reit. Það varpar síðan ljósi á 

fjölda íbúða sem eru mjög skammt á veg komnar. Hins vegar var ráðist í 

vettvangskönnun um mánaðarmótin febrúar/mars þar sem beitt var sjónrænu mati á 

ástandi lóða og fasteigna. Reynt var eftir bestu getu að raða og flokka eignir í þrjá 

flokka. Flokkarnir segja til um á hvaða framkvæmdarstigi eignirnar eru. Til er mjög 

ítarleg greining á byggingarframkvæmdum, ÍST 51, en þar eru tilgreind 7 

byggingarstig sem hvert um sig hefur greinagóða lýsingu á því hvaða skilyrði hvert 

byggingarstig skuli uppfylla. Ekki er talið raunhæft né nauðsynlegt að fara í slíka 

greiningu til að varpa ljósi á stöðu mála. 

 

Niðurstaða margra samtala við fasteignasala og leigumiðlara er að í raun eru ekki 

margar lausar íbúðir sem skilgreinast sem eldri íbúðir þ.e.a.s. íbúðir sem búið hefur 

verið í áður. 10 tómar íbúðir leigufélaga fundust og um 20 íbúðir sem fasteignasalar 

sögðu að væru tómar (Björn Guðmundsson, munnleg heimild, 17. febrúar 2010; 

Daníel Guðmundsson, munnleg heimild, 17. febrúar 2010; Sigurður S. Sigursson, 

munnleg heimild, 17.febrúar 2010; Halldór Áskellsson, munnleg heimild, 17. febrúar 

2010; Vignir Þormóðsson, munnleg heimild, 18. febrúar 2010; Jónas Steingrímsson, 

munnleg heimild, 18. febrúar 2010). Þá voru taldar 65 nýjar íbúðir nánast tilbúnar 

eða fullbúnar og 35 íbúðir sem teljast ríflega fokheldar og ætla mætti að skamman 

tíma þyrfti til lokafrágangs. Þannig að fjöldi íbúða á Akureyri sem standa fullbúnar 

en ekki í notkun svo og þær íbúðir sem eru á því byggingarstigi að á tiltölulega 

stuttum tíma megi taka þær í notkun sé um 130 íbúðir, þar af eru 100 nýjar íbúðir. Þá 

voru taldar 154 mögulegar íbúðir í tilbúnum grunnum og ólokuðum húsum en þar eru 

komnir sökklar, plötur og jafnvel burðarveggir. Þannig að gera má ráð fyrir að í 

heildina séu 284 íbúðir lausar og tilbúnar til notkunar á næstu misserum. Þá eru 

ótaldar þær lóðir sem tilheyra framkvæmdahæfum reitum. Má ætla að hægt sé að 

byggja allt að 183 íbúðir á þeim reitum. 

 

Hægt er að lýsa framboði á íbúðarhúsnæði á Akureyri með því að skipta 

framkvæmdum í fjóra flokka: 
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 Lausar eldri íbúðir, íbúðir sem búið hefur verið í en af einhverjum ástæðum 

eru ekki í notkun. Alls um 30 íbúðir. 

 Íbúðir langt komnar, þær eru fokheldar eða lengra komnar. Ættu þær að 

vera íbúðarhæfar á nokkrum vikum eða mánuðum. Alls 100 íbúðir. 

 Framkvæmdir skammt á veg komnar, tilbúnir grunnar og ólokuð hús þar 

sem uppsteypa getur verið vel á veg komin og um það bil eitt ár er eftir af 

framkvæmdatíma. Alls 154 íbúðir. 

 Auðar lóðir, framkvæmdahæfir byggingarreitir. Ekki eru með talin 

skipulögð uppbyggingarsvæði sem ekki teljast framkvæmdahæf en 

hugsanlega gætu komið til framkvæmda síðar. Alls 183 íbúðir. 

 

Til samanburðar þá kemur fram í skýrslu Landsbankans (2009) og á heimasíðu VSÓ 

Ráðgjafar (2010) að á höfuðborgarsvæðinu þá séu langt komnar íbúðir nærri 1.930 

að tölu, þar sem framkvæmdir eru skammt á veg komnar eru nærri 1.125 íbúðir og 

svo eru framkvæmdahæfir byggingarreitir fyrir nærri 4.150 íbúðir. Til að glöggva sig 

á framboðinu og setja það í samhengi við stærð markaða, þar sem markaðurinn á 

höfuðborgarsvæðinu er 11 sinnum stærri en markaðurinn á Akureyri, má sjá á mynd 

14 að framboð íbúða sem langt eru komnar er 75% meira á höfuðborgarsvæðinu en á 

Akureyri. Hins vegar er Akureyri með hlutfallslega 50% fleiri íbúðir þar sem 

framkvæmdir eru skammt á veg komnar. Þá er lóðaframboð á höfuðborgarsvæðinu 

hlutfallslega ríflega tvöfalt á við það sem það er á Akureyri. 
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Mynd 14 Fjöldi mögulegra íbúða á Akureyri og hlutfallslegur á höfuðborgarsvæðinu þegar 
tillit hefur verið tekið til stærðar markaðar 2009. 

Unnið upp úr gögnum frá Landsbankanum, VSÓ Ráðgjöf, vettvangsferð og 
skipulagsgögnum Akureyrarbæjar 
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Þegar horft er á lóðaframboð er ætlunin að vega og meta getu sveitarfélagsins til að 

standa fyrir aukinni uppbyggingu og meta framtíðar þróun.  

Taldar voru lóðir fyrir 183 íbúðir á Akureyri og samkvæmt skýrslu Landsbankans 

(2009) og á heimasíðu VSÓ Ráðgjafar (2010) eru lóðir fyrir nærri 4150 íbúðir á 

höfuðborgarsvæðinu, eru það lóðir sem teljast framkvæmdahæfar án mikils fyrirvara. 

Óvarlegt er að tala um þessar lóðir á svo nákvæmum nótum vegna eðli þeirra. Ekki 

er útilokað að gerðar verði breytingar á nýtingu byggingarreita og fjölda skipulegra 

íbúða breytt þannig að komið verði á móts við þá eftirspurn sem til staðar er á 

hverjum tíma. Einnig eru til á báðum stöðum skipulagstillögur sem auðvelt er að 

hrinda í framkvæmd ef þess gerist þörf. 

 

Þegar skoðað er hvernig skiptingu íbúðagerðanna á Akureyri er háttað, myndir 15 og 

16, má sjá að um er að ræða 22 einbýli þar sem framkvæmdir eru hafnar, 30 parhús 

eða raðhús og svo 202 íbúðir í fjölbýli. Af þeim 254 íbúðum sem framkvæmdir eru 

hafnar á er mikill meirihluti þeirra íbúða í fjölbýli eða rétt tæp 80%, tæp 12% parhús 

eða raðhús og tæp 9% einbýlishús. Ef framkvæmdahæfar lóðir eru skoðaðar má sjá 

að hlutfall raðhúsa og parhúsa er umtalsvert meira en það er meðal íbúða í byggingu 

eða tæplega 28%. Einbýlishúsalóðir eru hins vegar ekki margar og eru tæplega 3% 

og fjölbýli 69%. 
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Mynd 15 Fjöldi íbúða hvers íbúðarstigs á Akureyri  

Unnið upp úr gögnum vettvangsferðar  
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Mynd 16 Hlutföll íbúðargerða eftir byggingarstigum 

Unnið upp úr gögnum vettvangsferðar  
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6 Ísland í samanburði við önnur lönd OECD 

Í flestum ríkjum OECD hækkaði raunverð fasteigna meira á árunum 2002 til 2007 en 

langtímaþróun hafði gefið til kynna þegar horft var á tölur frá árinu 1971. Raunverð 

fasteigna á Íslandi hækkaði mikið á árunum 2002 til 2007 eða um 12,3% á ári að 

meðaltali. En ef horft er aftur til ársins 1991 og fram til 2009 þá er hækkunin á ári 

komin niður í 3%. Ekki fundust tölur fyrir tímabilið 1971-1990 en að því gefnu að 

meðal hækkun fasteigna á árunum 1971-1991 sé svipuð og 1991-2002 þá má gera 

ráð fyrir að meðalhækkunin sé um 2,7% á ári. Fasteignaverð á hinum 

Norðurlöndunum, Danmörku, Noregi, Svíþjóð og Finnlandi, hafði einnig á árunum 

2002 til 2007 hækkað nokkuð umfram það sem langtíma þróun þess gaf til kynna. Ef 

horft er lengra aftur í tímann þá má sjá að meðaltals hækkun í Danmörku og Noregi 

er um 3% en aðeins um 2% ef horft er á Svíþjóð og Finnland. Meðaltal OECD árin 

1971-2002 var 1,8% hækkun (Baldur Pétursson, 2005, bls. 20). Verð fasteigna á 

Írlandi hefur hækkað talsvert frá 1991 eða frá því leyti er það gekk í 

Evrópusambandið. Má rekja þessa hækkun til aukins hagvaxtar er kom til vegna 

mikilla fjárfestinga erlendra aðila í landinu. Þá má einnig útskýra mikla hækkun 

verðs í Noregi út frá þeirri forsendu að olíuiðnaðurinn hafi kynt undir hagvöxtinn þar 

í landi (Baldur Pétursson, 2005, bls. 20). 
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Mynd 17 Árleg meðaltals hækkun fasteignaverðs í völdum löndum á ákveðnum tímabilum 

Unnið upp úr gögnum frá Baldri Péturssyni (2005), Hagstofunni og Globalpropertyguide 
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Í Bretlandi hefur verð hækkað með svipuðum hætti og á Norðurlöndunum og er 

langtíma þróun um og yfir 3% hækkun hins vegar hefur verð í Bandaríkjunum ekki 

hækkað jafn mikið. Þó eru nokkur lönd sem hafa lækkað á tímabilinu 1971-2009 þar 

á meðal má nefna Þýskaland, Sviss og Japan.  

 

Miklar lækkanir einkenndu 2008 sem rekja má til undirmálslána krísu í 

Bandaríkjunum 2007 sem leiddi til lánsfjárþurrðar og kreppu um víða veröld 2008. 
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Mynd 18 Hækkun fasteignaverðs í völdum löndum 

Unnið upp úr gögnum frá Baldri Péturssyni (2005), Hastofunni og Globalpropertyguide 

 

Á Íslandi lækkaði raunverð fasteigna 2008 um 16,2% og 15,7% árið 2009 eftir að 

hafa hækkað um að meðaltali 12,3% árlega á tímabilinu 2003-2007 eða um samtals 

62%. Er raunverð fasteigna í dag orðið svipað og það var 2003 og hefur þar af 

leiðandi þurrkað út þá miklu hækkun sem varð á umræddu tímabili. Það hafa verið 

miklar lækkanir víða um heim t.d. í Bandaríkjunum og Bretlandi. Í Bandaríkjunum 

lækkaði verð fasteigna 2008 um 19,5% og varð verð fasteigna þar þá svipað og það 

var í ársbyrjun 2004. Í Bretlandi lækkuðu fasteignir einnig um18,1% árið 2008 sem 

er nálægt þeim stað sem þær voru á um mitt ár 2005. Fasteignaverð hækkaði svo lítið 

eitt í Bandaríkjunum og Bretlandi 2009. Ekki hafa þó allir markaðir lækkað síðustu 

ár því fasteignaverð í Þýskalandi, Sviss og Japan hækkaði en þó ekki neitt af ráði. 

Telja má líklegt að almennt sé markaðurinn í nokkru sambandi við hagvöxt í hverju 

landi fyrir sig. Almennt er ekki talið að tilefni sé til að fasteignir hækki meira en 

1,5% til 2% umfram hann á ári. 
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7 Umræða 

Eins og áður hefur verið komið að er fasteignamarkaðurinn á Íslandi í dag aðeins 

svipur hjá sjón. Enn sér ekki fyrir endann á þeirri niðursveiflu íbúðarmarkaðarins 

sem hófst í ársbyrjun 2008 og er orðin ansi djúp og langvin. Þar sem fyrirséð er að 

framboð á íbúðarhúsnæði er nægt og fjárfestingargeta heimilanna í lamasessi 

næstu misserin er ekki hægt að reikna með að íbúðarmarkaðurinn sjái til sólar á 

næstunni. Seðlabanki Íslands gerir ekki ráð fyrir að viðsnúningur verði á 

markaðnum fyrr en í fyrsta lagi 2012. Verði það raunin er ljóst að niðursveiflan á 

húsnæðismarkaðinum hér á landi stendur yfir í mun lengri tíma en í öðrum 

löndum í kringum okkur.  

 

Ef horft er á fjölda þinglýstra kaupsamninga á landinu sést að eftirspurnin hefur 

dregist verulega saman. Það skýrist kannski mest af þeirri óvissu sem fólk býr við 

í dag. Fólk gerir sér ekki grein fyrir né getur það séð fyrir þær breytingar sem eiga 

eftir að eiga sér stað næstu misserin. Fjöldi íbúðareigenda eru í þeirri stöðu að 

vera með yfirveðsettar eignir, fryst lán og bíða enn eftir skjaldborginni. Í 

óvissunni heldur fólk að sér höndum, biturt af reynslu fyrri ára. Þá er íbúðarverð, á 

mælikvarða launa, enn hærra en meðaltal síðustu ára. Það segir okkur að verð eigi 

mögulega enn eftir að lækka nokkuð að raunvirði. 

 

Vegna samdráttar í veltu þinglýstra kaupsamninga eru verðútreikningar 

fasteignaskráar ef til vill ekki eins áreiðanlegir og áður var. Fæð samninga veldur 

óvissu og mælitækin gætu gefið villandi mynd af ástandi markaðarins. Það má því 

ef til vill leiða að því líkum að nafnverð íbúðarhúsnæðis sé ekki rétt skráð. Ef til 

vill hefur orðið meiri lækkun á markaði en tölur frá Fasteignaskrá gefa til kynna. 

Gæti sú lækkun að hluta til átt eftir að koma betur fram í húsnæðisvísitölum. Þá er 

spurning hvort hlutfall gamalla og nýrra íbúða hafi riðlast og þannig skekkt 

verðmatið. Einnig má spyrja hvort meiri aðgreining verði á gömlum og nýjum 

íbúðum í framtíðinni þ.e. verðmunur muni aukast vegna mikils byggingar-

kostnaðar nýrra íbúða í dag. 

 

Þegar leitað er svara við þeirri spurningu hverjar séu eðlilegar verðbreytingar á 

íbúðarhúsnæði þarf að skoða hagkerfið í heild. Á hagvaxtartímum er eðlilegt að 

verð íbúða hækki og á samdráttartímum er eðlilegt að verð íbúða lækki. Talað er 



Lokaverkefni 2106.                                                                                                                                                                                                 BB 

- 39 - 

um að eðlilegt sé að verð íbúða hækki, í einhverjum tilfellum, um 1,5% til 2% 

umfram hagvöxt. Allar hækkanir þar umfram eru til vansa. Miklar hækkanir skapa 

hjá sumu fólki auðstilfinningu sem er ekki alltaf til góðs. Hún getur leitt fólk út í 

ýmsar æfingar sem verður þess valdandi að þegar upp er staðið er það verr sett en 

fyrir hækkun. Þeir sem helst hafa hag af verðhækkunum eru þeir sem eru að 

hverfa af íbúðamarkaði eða minnka við sig. Aðrir sitja eftir með sárt ennið þar 

sem allur kostnaður verður enn meiri en áður. Nýir kaupendur, sem eru að koma 

inn á markaðinn, hafa ekki lengur tök á því að fjárfesta í sinni fyrstu íbúð vegna 

þess hversu dýrt það er orðið. Íbúðareigendur sitja einnig í súpunni. Þar sem allar 

eignir hækka hlutfallslega nokkuð jafnt má reikna með að aukinn kostnaður fylgi 

því að fara í dýrari eign.  
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8 Niðurstaða 

Skýrsluhöfundur hefur hér að framan farið yfir þróun á fasteignamarkaði á Akureyri 

og á höfuðborgarsvæðinu út frá nokkrum mismunandi mælikvörðum. Hver og einn 

mælikvarði varpar ljósi á stöðu markaðar á sérhverju tímabili. Þegar rýnt er í þessa 

mælikvarða er hægt að greina ákveðna hegðun, mynstur, fylgni eða hluti. Hér á eftir 

fer skýrsluhöfundur yfir ýmiss atriði sem honum þótti eftirteknaverð og komu að 

notum við að svara þeirri spurningu hver verði þróun fasteignaverðs á Akureyri 

næstu misserin og ef til vill hvort spá Seðlabankans um 50% raunlækkun íbúðarverðs 

eigi við um Akureyri. 

 

Ef litið er á veltutölur má sjá á mynd 6 að markaðirnir, á Akureyri og á 

höfuðborgarsvæðinu, hafa hagað sér mjög álíka. Frá 1990 til 2003 fjölgaði 

þinglýstum samningum nokkuð jafnt. Árið 2003 fjölgaði augsýnilega samningum á 

höfuðborgarsvæðinu sem og 2004 þegar fjöldi samninga náði hámarki. Markaðurinn 

á Akureyri var lengur að taka við sér og náði sínu hámarki ári eftir. Nokkur 

niðursveifla varð á báðum mörkuðum 2006. Þá jókst fjöldi kaupsamninga aftur 2007 

þar sem höfuðborgarsvæðið komst nærri þeim fjölda sem verið hafði 2004. Frá þeim 

tíma hefur leiðin nánast legið lóðrétt niður. Ekki er annað hægt að ætla en þessir 

markaðir lúti sömu lögmálum. 

 

Eins og fram kom hér að framan er markaðurinn á Akureyri líkur markaðnum á 

höfuðborgarsvæðinu. Verðið á mörkuðunum hefur fylgst nokkuð að í gegnum tíðina 

en verðið á höfuðborgarsvæðinu hefur alltaf verið talsvert hærra. Í lok árs 2009 

mældist verð íbúðarhúsnæðis 42% hærra á höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri er það 

nokkuð umfram 31% meðaltal síðustu 20 ára. Til að höfuðborgarsvæðið sígi niður í 

20 ára meðaltalið þarf nafnverð íbúðarhúsnæðis þar að lækka um 9% umfram 

markaðinn á Akureyri. Það eru þó fleiri þættir sem spila hér inn í og verður gerð 

grein fyrir hér á eftir. 

 

Þegar skoðaður er vaxtakostnaður íbúðareigenda á báðum stöðum eins og sjá má á 

mynd 10 er hægt að greina að í lok árs 2009 er vaxtakostnaður á höfuðborgarsvæðinu 

um 10% hærri en 20 ára meðaltal vaxtakostnaðar þar. Þá er hann 5% hærri á 
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Akureyri. Það bendir til að verð íbúða eigi eftir að lækka um 8% á 

höfuðborgarsvæðinu en 4% á Akureyri. 

 

Þegar kaupmátturinn er skoðaður á mynd 9 kemur í ljós að í árslok 2009 er verð 

fasteigna í hlutfalli við launavísitölu enn töluvert hærra en 15 ára meðaltal áranna 

1990 til 2005. Í árs byrjun 2010 var þetta hlutfall fyrir höfuðborgarsvæðið enn um 

það bil 20% hærra en meðaltalið. Á Akureyri var það 5% hærra. Þetta bendir til þess 

að fasteignaverð eigi eftir að lækka um tæp 17% á höfuðborgarsvæðinu en tæp 4% á 

Akureyri til að aðlagast því meðaltali sem áður var getið um. 

 

Eins og sést á mynd 11 er orðinn töluverður munur á tekjum framteljenda á 

höfuðborgarsvæðinu og á Akureyri. Sá munur hefur aukist frá því að vera tæp 6% 

1994 í að vera rúm 20% árið 2008. Það útskýrir kannski að einhverju leyti hvers 

vegna verð íbúða hefur hækkað meira á höfuðborgarsvæðinu en á Akureyri. 

 

Þegar velt er fyrir sér hugsanlegum verðbreytingum þarf einnig að taka tillit til 

framboðsins. Eins og mynd 14 sýnir þá eru langt komnar nýjar íbúðir á 

höfuðborgarsvæðinu um 1.930 og liggja þær á framboðshliðinni sem myndar 

þrýsting til verðlækkunar. Á Akureyri eru þessar íbúðir 100. Þegar rýnt er nánar í 

gögn Hagstofunnar má sjá að meðal fjöldi nýrra íbúða á höfuðborgarsvæðinu eru um 

1.450 á ári síðastliðin 15 ár þannig að framboðið í dag er töluvert meira en meðaltal 

síðustu ára. Á Akureyri er framboðið um 100 íbúðir sem er töluvert minna en 

meðaltal síðustu ára. Einnig ná nefna að fólki fækkaði á höfuðborgarsvæðinu á árinu 

2009 samkvæmt Hagstofunni um 0,2% eða um 350. Á Akureyri fækkaði fólki um 

0,3% eða 60. Það gefur auga leið að til þess að metta framboðið þarf að verða 

fólksfjölgun. Þar sem fjöldi fólks í íbúð er u.þ.b. 2,5 má ætla að fólki þurfi að fjölga 

um 4.825 á höfuðborgarsvæðinu og 240 á Akureyri á næstu misserum til að fylla 

þessar íbúðir. Samkvæmt Hagstofunni 20. apríl 2010 þá var fjölgun fólks á öllu 

landinu á fyrsta ársfjórðungi um 400 sem gefur vísbendingu um að á hvorugum 

staðnum er mikil fólksfjölgun. Það aftur setur meiri þrýsting til lækkunar.Ef gefið er 

að 1. ársfjórðungur sé lýsandi fyrir allt þetta ár má búast við að fjölgun á 

höfuðborgarsvæðinu verði um 1.000 manns en um 80 á Akureyri. Ef svo gefið er að 

á næsta ári verði heldur meiri fjölgun vegna bættra efnahagsskilyrða þá má gera ráð 

fyrir að það fjölgi um 1.500 á höfuðborgarsvæðinu og 120 á Akureyri. Miðað við 
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meðaltalsfjölda fólks í íbúð á höfuðborgarsvæðinu sem er 2,5 þá verða enn til 1.000 

íbúðir í ársbyrjun 2012 þar. Á Akureyri má gera ráð fyrir að um 20 íbúðir verði til í 

ársbyrjun 2012. Það bendir til þess að þrýstingur á verðlækkun íbúða á Akureyri 

muni fyrr létta en á höfuðborgarsvæðinu. 

 

Ef þetta er allt tekið saman og reynt betur að ráða úr þessum gögnum þá má greina á 

höfuðborgarsvæðinu þörf fyrir lækkun vegna kaupmáttar upp á 17% og vegna 

vaxtakostnaðar upp á 8%. Miðað við meðaltalið af því má reikna með að verðið eigi 

eftir að lækka um 12,5% af raunvirði til að falla að langtímameðaltali þar. Varðandi 

Akureyri er þörf fyrir lækkun vegna kaupmáttar 4% og vegna vaxta einnig 4% og 

meðaltalið af því 4%. Þar af leiðandi þarf 4% lækkun til að falla að 

langtímameðaltali. Þetta bendir til þess að verð á höfuðborgarsvæðinu eigi eftir að 

lækka um það bil 8% meira en það gerir á Akureyri. Þá má reikna með að verðmunur 

milli höfuðborgarsvæðisins og Akureyrar verði um 30% sem er mjög nærri 20 ára 

meðaltali áranna 1990-2009. 

 

Ef tekið er tillit til þess mikla framboðs, af nýjum fullgerðum íbúðum, má gera ráð 

fyrir að það geti þrýst verði niður fyrir meðalverð síðustu ára. Með það í huga og 

þegar litið er til ársins 1998 þegar íbúðarverð var hvað lægst á mælikvaða launa, 

mætti alveg eins búast við því að verð íbúða lækki allt að 5% niður fyrir 

langtímameðaltal. Það má því búast við að verð íbúða á höfuðborgarsvæðinu, til 

skemmri tíma litið, geti lækkið um allt að 17,5% að raunvirði frá því sem það var í 

ársbyrjun 2010. Og á Akureyri má búast við að verðlækkun, til skemmri tíma litið, 

geti orðið allt að 9%.  

 

Ekki er annað að sjá, þegar til lengri tíma er litið, en að það sem hér hefur verið farið 

yfir og varðar höfuðborgarsvæðið sé nokkuð í takt við spá Seðlabankans um 50% 

raunverðslækkun frá því verð var hæðst í ársbyrjun 2008. Hins vegar gerir 

skýrsluhöfundur ekki ráð fyrir að raunverðslækkun íbúðarverðs á Akureyri verði á 

þeim tíma meiri en sem nemur 40%. Þó gætu lækkanir, til skemmri tíma litið, orðið 

meiri á báðum mörkuðum. 
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